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I. WPROWADZENIE 

Projekt planu og·lnego miasta J·zefowa sporzŃdzony zostağ w nastňpstwie podjňcia 
Uchwağy Nr 631/VIII/2024 Rady Miasta J·zefowa z dnia 1 marca 2024 r. w sprawie 
przystŃpienia do sporzŃdzenia planu og·lnego miasta J·zefowa. 

ZasadnoŜĺ przystŃpienia do sporzŃdzenia planu og·lnego wynika z potrzeby posiadania 
przez gminň planu og·lnego, kt·ry nakğada art. 13a u.p.z.p. Zapisy planu og·lnego miasta 
J·zefowa bňdŃ uwzglňdniane przy sporzŃdzaniu miejscowych plan·w zagospodarowania 
przestrzennego oraz bňdŃ stanowiğy podstawň prawnŃ decyzji o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu. Ww. dokumenty stanowiŃ natomiast podstawň formalnŃ 
i merytorycznŃ do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowň. 

Granice opracowania planu og·lnego stanowiŃ granice administracyjne miasta J·zefowa 
z wyğŃczeniem teren·w zamkniňtych w resorcie obrony narodowej. Zakres opracowania 
zawiera ustalenia okreŜlone w u.p.z.p. oraz rozporzŃdzeniu POG. 

Zgodnie z art. 65 ust. 1 zmiany u.p.z.p., w dniu wejŜcia w Ũycie planu og·lnego miasta 
J·zefowa traci moc studium uwarunkowaŒ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego 
miasta J·zefowa przyjňte uchwağŃ nr 273/III/2001 Rady Miejskiej w J·zefowie z dnia 1 lutego 
2001 r., zmienione uchwağŃ nr 330/V/2010 z dnia 10 lipca r., uchwağŃ nr 174/VII/2016 z dnia 
24 maja 2016 r. oraz uchwağŃ nr 263/VIII/2020 z dnia 18 grudnia 2020 r. 

Art. 13h ust. 2 pkt 1, 2 i 3 u.p.z.p wskazuje wym·g wyjaŜnienia w czňŜci tekstowej 
uzasadnienia do planu og·lnego przyczyn wyznaczenia stref planistycznych, obszar·w 
uzupeğnienia zabudowy lub obszaru zabudowy Ŝr·dmiejskiej oraz ustalenia gminnych 
standard·w urbanistycznych. Natomiast zgodnie z art. 13 h ust. 2 pkt 4 u.p.z.p. 
w uzasadnieniu naleŨy wyjaŜniĺ spos·b uwzglňdnienia uwarunkowaŒ rozwoju 
przestrzennego. 

W planie og·lnym miasta J·zefowa nie ustala siň obszaru zabudowy Ŝr·dmiejskiej 
oraz gminnych standard·w dostňpnoŜci infrastruktury spoğecznej. 

Projekt planu og·lnego miasta J·zefowa zostağ sporzŃdzony z zachowaniem wymog·w 
proceduralnych okreŜlonych w u.p.z.p. W ramach procedury sporzŃdzenia planu og·lnego 
kolejno: 

1) Rada Miasta J·zefowa podjňğa uchwağň nr 631/VIII/2024 z dnia 1 marca 2024 r. 
w sprawie przystŃpienia do sporzŃdzenia planu og·lnego miasta J·zefowa; 

2) ogğoszono w spos·b okreŜlony w art. 8 h ust. 1 o podjňciu uchwağy o przystŃpieniu 
do sporzŃdzenia planu og·lnego, okreŜlajŃc formň, miejsce i termin skğadania 
wniosk·w do dnia 30 kwietnia 2024 r. (w ustawowym terminie wpğynňğo 
80 wniosk·w); 

3) zawiadomiono na piŜmie o podjňciu ww. uchwağy o przystŃpieniu do sporzŃdzenia 
planu og·lnego instytucje i organy wğaŜciwe do uzgadniania i opiniowania projektu 
planu og·lnego; 

4) sporzŃdzono projekt planu og·lnego wraz z prognozŃ oddziağywania na 
Ŝrodowisko. 

 

Na zağŃczniku nr 1 przedstawiono ukğad stref planistycznych oraz obszar·w uzupeğnienia 
zabudowy. ZağŃcznik nr 2 przedstawia powyŨsze ustalenia POG na tle uwarunkowaŒ 
przestrzennych. ZağŃcznik nr 3 prezentuje ukğad stref planistycznych wraz z ustaleniami 
maksymalnej nadziemnej intensywnoŜci zabudowy, maksymalnego udziağu powierzchni 
zabudowy, maksymalnej wysokoŜci zabudowy oraz minimalnego udziağu powierzchni 
biologicznie czynnej. 
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II. STREFY PLANISTYCZNE I GMINNE STANDARDY 
URBANISTYCZNE 

W ramach planu og·lnego okreŜla siň gminny katalog stref planistycznych. Strefy 
planistyczne wprowadzone w planie og·lnym miasta J·zefowa to: 

Lp.  Nazwa strefy  
Liczba 
stref  

Powierzchnia 
[ha]  

Udziağ 
[%]  

1 
SW ï STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWł 
MIESZKANIOWł WIELORODZINNł 

22 31,1 1,3 

2 
SJ ï STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWł 
MIESZKANIOWł JEDNORODZINNł 

64 1137,6 47,6 

3 SU ï STREFA USĞUGOWA 71 141,2 5,9 

4 SP ï STREFA GOSPODARCZA  5 22,5 0,9 

5 SI ï STREFA INFRASTRUKTURALNA  6 4,8 0,2 

6 SN ï STREFA ZIELENI I REKREACJI  7 45,6 1,9 

7 SC ï STREFA CMENTARZY 1 8,5 0,4 

8 SO ï STREFA OTWARTA  25 889,6 37,2 

9 SK ï STREFA KOMUNIKACYJNA  9 108,7 4,5  
SUMA 210 2389,6 100 

 

Plan og·lny nie wyznacza  na terenie miasta J·zefowa nastňpujŃcych stref: SZ ï strefa 
wielofunkcyjna z zabudowŃ zagrodowŃ, SH ï strefa handlu wielkopowierzchniowego, SR ï 
strefa produkcji rolniczej oraz SG ï strefa g·rnictwa. 

W planie og·lnym miasta J·zefowa nie ustala siň obszaru zabudowy Ŝr·dmiejskiej 
oraz gminnych standard·w dostňpnoŜci infrastruktury spoğecznej. 

W pierwszej kolejnoŜci strefy SW i SJ  zostağy wyznaczone w granicach:  

1. teren·w istniejŃcej zabudowy mieszkaniowej, kt·re charakteryzujŃ siň podobnymi 
uwarunkowaniami przestrzennymi, standardami ksztağtowania zabudowy i zasadami 
zagospodarowania terenu; 

2. teren·w przeznaczonych w obowiŃzujŃcych miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego pod zabudowň mieszkaniowŃ wielorodzinnŃ i jednorodzinnŃ;  

3. obszar·w uzupeğnienia zabudowy. 

Po wykonaniu analizy chğonnoŜci obszar·w objňtych miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego oraz obszar·w uzupeğnienia zabudowy stwierdzono 
moŨliwoŜĺ wyznaczenia stref SW i SJ r·wnieŨ poza tymi obszarami ï biorŃc pod uwagň 
kontynuacjň polityki przestrzennej miasta, zapisanej w dotychczasowych dokumentach 
planistycznych, a takŨe czňŜciowo uwzglňdniajŃc wnioski zğoŨone w procedurze 
planistycznej. 

Wskazaĺ naleŨy, iŨ zgodnie z wğadztwem planistycznym gminy czňŜĺ teren·w, dla kt·rych 
plany miejscowe wskazujŃ moŨliwoŜĺ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej w planie og·lnym 
nie zostağa objňta strefŃ planistycznŃ SW lub SJ. W miejscach, gdzie obecnie wystňpuje 
mozaika zabudowy mieszkaniowej, usğugowej i produkcyjnej ï z przewagŃ istniejŃcej funkcji 
niemieszkalnej, a plany miejscowe umoŨliwiajŃ dalszy rozw·j tych funkcji, ze wzglňdu na 
celowoŜĺ ograniczenia konflikt·w spoğeczno-przestrzennych wyznaczono strefy SU lub SP. 
Obszary te podlegağy jednakŨe bilansowaniu chğonnoŜci zabudowy mieszkaniowej (rozdziağ 
V.1). 
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Wyznaczone strefy planistyczne uwzglňdniajŃ istniejŃce uwarunkowania przestrzenne, 
przyrodnicze, konserwatorskie oraz umoŨliwiajŃ realizacjň nowej zabudowy z zachowaniem 
zasad ğadu przestrzennego, w nawiŃzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego w tym 
kompozycji przestrzennych w otoczeniu zabytk·w. Ponadto strefy te wskazujŃ istniejŃcŃ 
zabudowň, kt·rej utrzymanie w planach miejscowych bŃdŦ decyzjach o warunkach 
zabudowy bňdzie moŨliwe przy uwzglňdnieniu ograniczeŒ wynikajŃcych przepis·w 
odrňbnych m.in. z zakresu ochrony przyrody, ochronie zabytk·w i opiece nad zabytkami czy 
prawa wodnego. 

Strefy SU, SP i SI zostağy wyznaczone na obszarach istniejŃcej zabudowy o danej funkcji 
oraz na terenach przeznaczonych do rozwoju ww. funkcji w dotychczasowych dokumentach 
planistycznych, jako kontynuacja polityki przestrzennej miasta umoŨliwiajŃcej rozw·j miasta 
oraz podnoszenie jakoŜci Ũycia mieszkaŒc·w w sferze spoğecznej i ekonomicznej. 

Najwiňkszy obszar pod rozw·j funkcji gospodarczych wskazano w rejonie ul. Granicznej 
i NadwiŜlaŒskiej (1SP). Pozostağe strefy SP obejmujŃ swoim zasiňgiem istniejŃce zakğady 
dziağajŃce na terenie J·zefowa. 

Strefy SN i SC zostağy wyznaczone na obszarach istniejŃcego zagospodarowania o danej 
funkcji oraz na terenach przeznaczonych do rozwoju ww. funkcji w dotychczasowych 
dokumentach planistycznych, jako kontynuacja polityki przestrzennej miasta umoŨliwiajŃca 
zaspokojenie potrzeb mieszkaŒc·w miasta w zakresie sportu, rekreacji i poch·wku. 

Plan og·lny w strefie SC nie wyznacza powierzchni grzebalnych, a profile podstawowe 
i dodatkowe umoŨliwiajŃ lokalizacjň szeregu funkcji uzupeğniajŃcych. Dlatego na etapie 
sporzŃdzania miejscowego planu zostanie ustalona linia rozgraniczajŃca terenu cmentarza 
i od niej wskazana strefa sanitarna w odlegğoŜĺ 50 m i 150 m.  Lokalizowanie zabudowy 
mieszkaniowej w sŃsiedztwie cmentarzy regulujŃ przepisy odrňbne, kt·re naleŨy uwzglňdniĺ 
w procedurze sporzŃdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 
W czňŜci graficznej uzasadnienia wskazano maksymalne moŨliwe strefy sanitarne 
w odlegğoŜci 50 m i 150 m. 

W planie og·lnym istnieje moŨliwoŜĺ wyznaczenia stref dopuszczajŃcych zabudowň 
mieszkaniowŃ przy jednoczesnym speğnieniu warunk·w przepis·w odrňbnych z zakresu 
cmentarzy i chowania zmarğych na etapie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego ï okreŜlony profil funkcjonalny umoŨliwia lokalizacjň m.in. teren·w usğug lub 
zieleni. 

Strefy SO zostağy wyznaczone na terenach o wysokich wartoŜciach przyrodniczych poza 
obszarami zabudowy, obejmujŃ swoim zasiňgiem tereny dolin Wisğy i świdra a takŨe wiňksze 
kompleksy leŜne. W granicach stref 1, 4, 14, 16, 19SO znajduje siň rezerwat przyrody 
świder, w tych strefach nie wskazano profilu dodatkowego.  

Strefa SK obejmuje swoim zakresem istniejŃce i projektowane drogi wojew·dzkie, drogi 
powiatowe oraz liniň kolejowŃ. Zgodnie z rozporzŃdzeniem POG strefň komunikacyjnŃ 
moŨna wyznaczyĺ dla obiekt·w istniejŃcych oraz planowanych, kt·rych lokalizacja jest 
potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajŃcych teren.  

Dla poszczeg·lnych stref planistycznych okreŜlono profile dodatkowe zgodne z zağŃcznikiem 
nr 1 rozporzŃdzenia POG, w taki spos·b aby nie generowağ on konflikt·w przestrzennych 
i umoŨliwiğ zachowanie zasad ğadu przestrzennego. 

Wskazane ustalenia gminnych standard·w urbanistycznych sŃ kontynuacjŃ polityki 
przestrzennej miasta, zapisanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych oraz 
umoŨliwiajŃ realizacjň nowej zabudowy z zachowaniem zasad ğadu przestrzennego, 
w nawiŃzaniu do lokalnego krajobrazu kulturowego i w oparciu o wyksztağcony ukğad dr·g. 
OkreŜlone gminne standardy urbanistyczne umoŨliwiŃ m.in. ochronň jakoŜci krajobrazu 
w tym przeciwdziağanie dysharmonii i fragmentacji krajobrazu z zachowaniem zwartego 
charakteru zabudowy nawiŃzujŃcej do istniejŃcych obiekt·w i otoczenia. 
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Dla stref SO i SK nie wyznaczono gminnych standard·w urbanistycznych. Zgodnie z art. 13e 
ust. 2 pkt 3 u.p.z.p. dla tych stref nie jest obligatoryjne okreŜlenie gminnych standard·w 
urbanistycznych. Gminne standardy urbanistyczne mogŃ zostaĺ okreŜlane na etapie 
miejscowych plan·w zagospodarowania przestrzennego, przy uwzglňdnieniu istniejŃcych 
uwarunkowaŒ przestrzennych oraz przepis·w odrňbnych. 

Ponadto naleŨy zauwaŨyĺ, iŨ w strefach oznaczonych symbolami SW, SJ, SZ, SU, SP, SR, 
SN, SC, SO i SK teren infrastruktury technicznej w profilu podstawowym dotyczy teren·w 
telekomunikacji oraz innych teren·w infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiňkszej niŨ 
5000 mĮ (zgodnie z zağŃcznikiem nr 1 rozporzŃdzenia POG). 

Lokalizacja odnawialnych Ŧr·değ energii potencjalnie moŨliwa jest w strefach SP (co wynika 
wprost z profilu podstawowego strefy) oraz w strefach 5 i 6SI. Zgodnie z art. 15 ust. 4 
u.p.z.p. lokalizacja zamontowanych na budynku instalacji odnawialnych Ŧr·değ energii 
wykorzystujŃcych do wytwarzania energii wyğŃcznie energiň promieniowania sğonecznego 
oraz mikroinstalacji dozwolona jest we wszystkich terenach dopuszczajŃcych lokalizacjň 
budynk·w. 

 

1. SW ï strefa wielofunkcyjna z zabudowŃ mieszkaniowŃ 
wielorodzinnŃ 

profil podstawowy:  
teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren usğug, teren komunikacji, teren zieleni 
urzŃdzonej, teren ogrod·w dziağkowych, teren infrastruktury technicznej 

nr  profil dodatkowy  

maks.  
nadziemna 
intensywnoŜĺ 

zabudowy  

maks.  
udziağ pow.  
zabudowy  

[%]  

maks.  wys.  
zabudowy  

[m]  

min.  udziağ 
pow.  

biologicznie 
czynnej  

[%]  

1  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

2 40 15 30 

2  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,6 30 15 50 

3  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,6 30 17,5 50 

4  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,5 30 12 60 

5  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,9 30 12 40 

6  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,9 50 13,5 40 

7  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

2 50 18 30 

8  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

1 40 12 40 

9  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

1,8 60 12 30 

10  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

1,8 60 12 25 

11  teren zabudowy mieszkaniowej 3 50 14 20 
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jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

12  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

1,2 40 12 40 

13  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,9 40 14 50 

14  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,9 40 12 50 

15  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

1,2 30 15 30 

16  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,9 30 13,5 50 

17  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

1,5 50 11 40 

18  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

1,5 40 15 40 

19  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,9 30 12 30 

20  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,6 30 11 60 

21  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

0,9 30 14 50 

22  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

1,2 40 12 40 

23  
teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej, teren zieleni naturalnej, 
teren lasu, teren w·d 

2 40 15 30 

 

2. SJ ï strefa wielofunkcyjna z zabudowŃ mieszkaniowŃ 
jednorodzinnŃ 

profil podstawowy:  
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren usğug, teren komunikacji, teren zieleni 
urzŃdzonej, teren ogrod·w dziağkowych, teren infrastruktury technicznej 

nr  profil dodatkowy  

maks.  
nadziemna 
intensywnoŜĺ 

zabudowy  

maks.  
udziağ pow.  
zabudowy  

[%]  

maks.  wys.  
zabudowy  

[m]  

min.  udziağ 
pow.  

biologicznie 
czynnej  

[%]  

1  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

2  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

3  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
1 30 11 60 

4  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 60 

5  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 60 

6  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 70 
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7  
teren zabudowy letniskowej lub 

rekreacji indywidualnej, teren zieleni 
naturalnej, teren lasu, teren w·d 

0,4 20 11 70 

8  
teren zabudowy letniskowej lub 

rekreacji indywidualnej, teren zieleni 
naturalnej, teren lasu, teren w·d 

0,6 30 11 70 

9  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 70 

10  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 70 

11  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

12  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 70 

13  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,8 40 11 30 

14  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,5 25 11 70 

15  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

16  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,9 30 11 60 

17  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 10 60 

18  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

19  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 60 

20  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

21  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

22  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 20 12 80 

23  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 60 

24  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 70 

25  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

26  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 12 70 

27  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,8 40 12 30 

28  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 12 70 

29  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

30  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 12 60 

31  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 70 

32  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
1 50 11 40 

33  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 70 

34  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,8 50 12 40 

35  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 12 60 

36  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 60 

37  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,9 30 11 60 

38  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 0,2 11 70 
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39  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
1,5 50 11 40 

40  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,9 30 11 60 

41  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,9 40 11 50 

42  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
1,5 50 12 40 

43  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
1,1 40 12 60 

44  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,9 40 11 50 

45  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,8 50 12 40 

46  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,8 40 11 50 

47  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,8 40 11 50 

48  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 12 30 

49  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 60 

50  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
1,2 40 12 50 

51  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
1,2 40 12 50 

52  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,8 30 11 60 

53  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 40 

54  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

55  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

56  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

57  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

58  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

59  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

60  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

61  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 60 

62  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

63  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,6 30 11 60 

64  
teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren w·d 
0,4 20 11 80 

 

3. SU ï strefa usğugowa 

profil podstawowy:  
teren usğug, teren komunikacji, teren zieleni urzŃdzonej, teren ogrod·w dziağkowych, teren 
infrastruktury technicznej 

nr  profil dodatkowy  

maks.  
nadziemna 
intensywnoŜĺ 

zabudowy  

maks.  
udziağ pow.  
zabudowy  

[%]  

maks.  wys.  
zabudowy  

[m]  

min.  udziağ 
pow.  

biologicznie 
czynnej  
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[%]  

1  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,4 20 11 70 

2  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,8 40 11 40 

3  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,8 40 12 50 

4  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,8 40 11 50 

5  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,6 30 11 50 

6  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,4 20 11 70 

7  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,6 30 12 30 

8  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,8 40 11 50 

9  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
2,8 50 25 40 

10  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
2,9 50 25 40 

11  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,8 40 11 30 

12  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
1,8 50 12 30 

13  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
1,8 50 12 30 

14  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,6 20 14 60 

15  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 40 12 40 

16  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 40 15 40 

17  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,8 40 11 50 

18  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,8 40 11 50 

19  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
1,2 40 12 40 

20  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0,8 40 12 50 

21  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 
elektrowni sğonecznej, teren zieleni 
naturalnej, teren lasu, teren w·d 

1 50 12 25 

22  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 40 12 30 

23  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,9 40 12 50 

24  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1 50 15 40 

25  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1 50 12 40 

26  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1,2 60 12 10 

27  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 40 12 40 

28  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1 50 12 30 

29  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 30 12 70 

30  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,6 30 11 30 

31  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,4 20 11 80 

32  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1 50 12 30 

33  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1 60 10 10 

34  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1,8 60 13,5 30 

35  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1,2 40 16 20 

36  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1,8 60 12 30 

37  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1,8 60 12 30 

38  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1,8 60 12 30 

39  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1 40 11 25 

40  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,7 35 11 30 

41  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,4 40 11 30 

42  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,4 40 11 30 

43  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,6 40 11 30 

44  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1,2 50 15 30 

45  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,4 20 15 60 

46  teren skğad·w i magazyn·w, teren 1,5 50 12 40 
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elektrowni sğonecznej, teren zieleni 
naturalnej, teren lasu, teren w·d 

47  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 
elektrowni sğonecznej, teren zieleni 
naturalnej, teren lasu, teren w·d 

0,4 40 7 20 

48  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1,5 50 12 40 

49  teren zieleni naturalnej, teren lasu 2 40 12 30 

50  teren zieleni naturalnej, teren lasu 2 40 15 40 

51  teren zieleni naturalnej, teren lasu 2,5 40 19 40 

52  teren zieleni naturalnej, teren lasu 2 50 12 30 

53  teren zieleni naturalnej, teren lasu 2 60 12 30 

54  teren zieleni naturalnej, teren lasu 2 50 12 30 

55  
teren skğad·w i magazyn·w, teren 
elektrowni sğonecznej, teren zieleni 
naturalnej, teren lasu, teren w·d 

0,8 40 11 30 

56  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,4 20 11 70 

57  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 40 13 30 

58  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 40 11 50 

59  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 40 11 50 

60  teren zieleni naturalnej, teren lasu 2 70 11 30 

61  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1,5 50 12 30 

62  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 40 11 30 

63  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 40 11 30 

64  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1,2 40 12 30 

65  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1 50 11 30 

66  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,8 40 11 50 

67  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,6 30 12 60 

68  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,5 30 11 50 

69  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,5 50 11 40 

70  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0,4 20 11 70 

71  teren zieleni naturalnej, teren lasu 1 50 12 50 

 

4. SP ï strefa gospodarcza  

profil podstawowy:  
teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzŃdzonej, teren ogrod·w dziağkowych, 
teren infrastruktury technicznej 

nr  profil dodatkowy  

maks.  
nadziemna 
intensywnoŜĺ 

zabudowy  

maks.  
udziağ pow.  
zabudowy  

[%]  

maks.  wys.  
zabudowy  

[m]  

min.  udziağ 
pow.  

biologicznie 
czynnej  

[%]  

1  teren usğug, teren zieleni naturalnej 1,2 40 12 40 

2  teren usğug, teren zieleni naturalnej 0,6 40 11 30 

3  teren usğug, teren zieleni naturalnej 1,2 60 11 20 

4  teren usğug, teren zieleni naturalnej 1,5 60 12 20 

5  teren usğug, teren zieleni naturalnej 0,8 40 11 30 

 

5. SI ï strefa infrastrukturalna  

profil podstawowy:  
teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrod·w dziağkowych 

nr  profil dodatkowy  

maks.  
nadziemna 
intensywnoŜĺ 

zabudowy  

maks.  
udziağ pow.  
zabudowy  

[%]  

maks.  wys.  
zabudowy  

[m]  

min.  udziağ 
pow.  

biologicznie 
czynnej  

[%]  

1  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0 0 12 50 

2  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0 0 12 50 
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3  teren zieleni naturalnej, teren lasu 0 0 12 50 

4  
teren usğug, teren zieleni urzŃdzonej, 

teren zieleni naturalnej, teren lasu 
0,7 70 10 20 

5  
teren usğug, teren produkcji, teren 
zieleni urzŃdzonej, teren zieleni 

naturalnej, teren lasu 
0,6 60 12 20 

6  
teren usğug, teren produkcji, teren 
zieleni urzŃdzonej, teren zieleni 

naturalnej, teren lasu 
0,2 20 10 20 

 

6. SN ï strefa zieleni i rekreacji  

profil podstawowy:  
teren urzŃdzonej, teren plaŨy, teren w·d, teren komunikacji, teren ogrod·w dziağkowych, 
teren infrastruktury technicznej 

nr  profil dodatkowy  

maks.  
nadziemna 
intensywnoŜĺ 

zabudowy  

maks.  
udziağ pow.  
zabudowy  

[%]  

maks.  wys.  
zabudowy  

[m]  

min.  udziağ 
pow.  

biologicznie 
czynnej  

[%]  

1  

teren usğug sportu i rekreacji, teren 
usğug kultury i rozrywki, teren usğug 
handlu detalicznego, teren usğug 

gastronomii, teren usğug turystyki, teren 
usğug nauki, teren usğug edukacji, teren 
usğug zdrowia i pomocy spoğecznej, 
teren zieleni naturalnej, teren lasu 

0,1 10 15 80 

2  

teren usğug sportu i rekreacji, teren 
usğug kultury i rozrywki, teren usğug 
handlu detalicznego, teren usğug 

gastronomii, teren usğug turystyki, teren 
usğug nauki, teren usğug edukacji, teren 
usğug zdrowia i pomocy spoğecznej, 
teren zieleni naturalnej, teren lasu 

1,5 50 12 40 

3  

teren usğug sportu i rekreacji, teren 
usğug kultury i rozrywki, teren usğug 
handlu detalicznego, teren usğug 

gastronomii, teren usğug turystyki, teren 
usğug nauki, teren usğug edukacji, teren 
usğug zdrowia i pomocy spoğecznej, 
teren zieleni naturalnej, teren lasu 

0,1 5 5 80 

4  
teren usğug sportu i rekreacji, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu 
0 0 0 80 

5  

teren usğug sportu i rekreacji, teren 
usğug kultury i rozrywki, teren usğug 
handlu detalicznego, teren usğug 

gastronomii, teren usğug turystyki, teren 
usğug nauki, teren usğug edukacji, teren 
usğug zdrowia i pomocy spoğecznej, 
teren zieleni naturalnej, teren lasu 

0,4 20 11 60 

6  

teren usğug sportu i rekreacji, teren 
usğug kultury i rozrywki, teren usğug 
handlu detalicznego, teren usğug 

gastronomii, teren usğug turystyki, teren 
usğug nauki, teren usğug edukacji, teren 
usğug zdrowia i pomocy spoğecznej, 
teren zieleni naturalnej, teren lasu 

0,1 10 5 80 

7  

teren usğug sportu i rekreacji, teren 
usğug kultury i rozrywki, teren usğug 
handlu detalicznego, teren usğug 

gastronomii, teren usğug turystyki, teren 
usğug nauki, teren usğug edukacji, teren 
usğug zdrowia i pomocy spoğecznej, 

0,1 10 5 80 
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teren zieleni naturalnej, teren lasu 

 

7. SC ï strefa cmentarzy  

profil podstawowy:  
teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzŃdzonej, teren ogrod·w dziağkowych, 
teren infrastruktury technicznej 

nr  profil dodatkowy  

maks.  
nadziemna 
intensywnoŜĺ 

zabudowy  

maks.  
udziağ pow.  
zabudowy  

[%]  

maks.  wys.  
zabudowy  

[m]  

min.  udziağ 
pow.  

biologicznie 
czynnej  

[%]  

1  
teren usğug kultu religijnego, teren usğug 

handlu detalicznego, teren zieleni 
naturalnej, teren lasu, teren w·d 

0,1 5 5 30 

 

8. SO ï strefa otwarta  

profil podstawowy:  
teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren w·d, teren 
komunikacji, teren ogrod·w dziağkowych, teren infrastruktury technicznej 

nr  profil dodatkowy  

maks.  
nadziemna 
intensywnoŜĺ 

zabudowy  

maks.  
udziağ pow.  
zabudowy  

[%]  

maks.  wys.  
zabudowy  

[m]  

min.  udziağ 
pow.  

biologicznie 
czynnej  

[%]  

1   ï 

  
nie wyznacza siň 

  

2  teren zieleni urzŃdzonej 

3  teren zieleni urzŃdzonej 

4   ï 

5  teren zieleni urzŃdzonej 

6  teren zieleni urzŃdzonej 

7  ï 

8  teren zieleni urzŃdzonej 

9  teren zieleni urzŃdzonej 

10  teren zieleni urzŃdzonej 

11  teren zieleni urzŃdzonej 

12  teren zieleni urzŃdzonej 

13  teren zieleni urzŃdzonej 

14   ï 

15  teren zieleni urzŃdzonej 

16   ï 

17  teren zieleni urzŃdzonej 

18  teren zieleni urzŃdzonej 

19   ï 

20  teren zieleni urzŃdzonej 

21  teren zieleni urzŃdzonej 

22  teren zieleni urzŃdzonej 

23  teren zieleni urzŃdzonej 

24  teren zieleni urzŃdzonej 

25  teren zieleni urzŃdzonej 
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9. SK ï strefa komunikacyjna  

profil podstawowy:  
teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gğ·wnej ruchu przyspieszonego, teren 
drogi gğ·wnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren 
komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obsğugi komunikacji, teren ogrod·w 
dziağkowych, teren infrastruktury technicznej 

nr  profil dodatkowy  

maks.  
nadziemna 
intensywnoŜĺ 

zabudowy  

maks.  
udziağ pow.  
zabudowy  

[%]  

maks.  wys.  
zabudowy  

[m]  

min.  udziağ 
pow.  

biologicznie 
czynnej  

[%]  

1-9 

teren drogi zbiorczej, teren usğug 
handlu detalicznego, teren usğug 

gastronomii, teren usğug turystyki, teren 
zieleni urzŃdzonej, teren lasu, teren 
zieleni naturalnej, teren w·d 

nie wyznacza siň 

 

III. OBSZARY UZUPEĞNIENIA ZABUDOWY (OUZ) 

Na terenie miasta J·zefowa obowiŃzuje 40 miejscowych plan·w zagospodarowania 
przestrzennego, o ğŃcznej powierzchni 1182,9 ha, co stanowi 49,5% powierzchni miasta. 

Tabela 1 Wykaz miejscowych plan·w zagospodarowania przestrzennego 
Ŧr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych Urzňdu Miasta J·zefowa 

Lp.  Nazwa 
Pow. 
[ha]  

Data 
uchwalenia  

Numer 
uchwağy 

Dziennik  
Wojew·dztwa 

Mazowieckiego  

001 zmiana MPZP miasta J·zefowa - etap I 9,99 2002-01-18  392/III/2002  40, poz. 930 z 
2002-02-13 

002 zmiana MPZP miasta J·zefowa 1,52 2002-07-11  418/III/02  215, poz. 5406 z 
2002-08-13 

003 zmiana MPZP miasta J·zefowa - etap III 
A 

468,79 2003-05-09  69/IV/03   190, poz. 4787 z 
2003-07-15 

004 MPZP otoczenia projektowanej ul. 
Szerokiej na obszarze miasta J·zefowa 

2,88 2004-05-27  197/IV/2004  183, poz. 4763 z 
2004-07-24 

005 MPZP miasta J·zefowa dla teren·w 
objňtych uchwağŃ nr 164/IV/2004 z dnia 

26 lutego 2004 r. 

7,34 2004-09-23  235/IV/2004  267, poz. 7287 z 
2005-10-27 

006 MPZP teren·w miasta J·zef·w 
ograniczonych ulicami: NadwiŜlaŒskŃ, 
GranicznŃ, projektowanŃ Godebskiego, 
KampingowŃ oraz granicami przebiegu 

korytarza projektowanej Trasy 
NadwiŜlaŒskiej 

30 2005-06-28  386/IV/2005  200, poz. 6569 z 
2005-09-01 

007 MPZP miasta J·zefowa obszaru ĂKolonia 
Bğotaò 

49,3 2005-07-29  426/IV/2005  231, poz. 7574 z 
2005-10-14 

008 MPZP rejonu ul. Drogowc·w i Al. 
PrzyszğoŜci w J·zefowie 

1,88 2006-03-31  504/IV/2006  144, poz. 4761 z 
2006-07-26 

009 MPZP "Centrum J·zefowa" dla terenu 
ograniczonego ulicami: Kard. 

WyszyŒskiego, Piğsudskiego, SosnowŃ 
i ParkowŃ 

1,66 2009-06-04  230/V/2009  142, poz. 4304 z 
2009-09-11 

010 MPZP miasta J·zefowa - zmiany czňŜci 
miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego Centrum J·zefowa 

33,56 2010-10-21  359/V/2010  42, poz. 1405 z 
2011-03-23 

011 MPZP miasta J·zefowa, obejmujŃcego 
tereny miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego ï 
Etap IIIA 

3,05 2011-10-06  89/VI/2011  236, poz. 8335 z 
2011-12-24 

https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/001.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/002.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/003.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/004.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/005.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/006.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/007.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/008.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/009.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/010.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/011.pdf
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012 MPZP miasta J·zefowa obejmujŃcego 
teren ograniczony ulicami: JarosğawskŃ, 
WawerskŃ, PowstaŒc·w Warszawy oraz 

terenem PKP 

39,66 2012-05-11  160/VI/2012  poz. 5711 z 2012-
08-01 

013 MPZP miasta J·zefowa, obejmujŃcego 
teren ograniczony ulicami: GranicznŃ, 

3 Maja, SzerokŃ i WawerskŃ 

33,57 2012-11-30  226/VI/2012  poz. 9996 z 2012-
12-19 

014 MPZP miasta J·zef·w 7,52 2013-02-08  259/VI/2013  poz. 2057 z 2013-
02-19 

015 MPZP terenu w rejonie ul. Polnej, 
Piğsudskiego, WyszyŒskiego, Parkowej, 
Sosnowej, LeŜnej, świderskiej i 

Ogrodowej 

6,32 2013-02-08  260/VI/2013  poz. 6585 z 2013-
06-11 

016 MPZP miasta J·zefowa, obejmujŃcego 
teren ograniczony ulicami: Piğsudskiego, 

PolnŃ, 3 Maja i RozkosznŃ 

40,64 2013-05-24  292/VI/2013  poz. 11306 z 2013-
11-05 

017 MPZP miasta J·zefowa pn. Centrum 
Michalina - Etap A 

31,98 2013-06-14  303/VI/2013  poz. 9398 z 2013-
08-27 

018 MPZP miasta J·zefowa pn. ĂEtap III B-1ò 18,56 2014-09-19  433/VI/2014  poz. 9955 z 2014-
10-29 

019 MPZP w J·zefowie dla terenu 
poğoŨonego w rejonie ul. WyszyŒskiego 

i świderskiej 

0,22 2016-08-30  206/VII/2016  poz. 7922 z 2016-
09-08 

020 MPZP miasta J·zefowa 28,03 2016-09-30  210/VII/2016 poz. 8817 z 2016-
10-13 

021 MPZP miasta J·zefowa dla terenu 
zawierajŃcego siň w kwartale ulic 
WyszyŒskiego, Parkowa, Sosnowa, 

świderska 

1,93 2017-02-04  260/VII/2017  poz. 2533 z 2017-
03-14 

022 MPZP miasta J·zefowa 5,33 2017-03-31  272/VII/2017  poz. 4106 z 2017-
04-25 

023 MPZP miasta J·zefowa dla terenu 
poğoŨonego w rejonie ul. Sikorskiego, 

Dobrej, Kasprowicza, Wilsona, Bukowej i 
Matejki ï etap A 

27,77 2017-05-10 284/VII/2017   poz. 4852 z 2017-
05-22 

024 MPZP miasta J·zefowa, obejmujŃcego 
jezioro Ğacha oraz teren przylegğy, 

poğoŨony na zach·d i poğudnie od niego ï 
etap A 

61,31 2017-10-27 330/VII/2017  poz. 10618 z 2017-
11-21 

025 MPZP miasta J·zefowa obejmujŃcego 
jezioro Ğacha oraz teren przylegğy, 

poğoŨony na zach·d i poğudnie od niego ï 
etap B 

15,24 2018-02-02  374/VII/2018 poz. 1799 z 2018-
02-20 

026 MPZP terenu w rejonie ul. Miğej i 11 
Listopada oraz terenu w rejonie ul. 
Wczasowej, Letniskowej i Rejtana 

11,64 2018-04-06 408/VII/2018  poz. 4816 z 2018-
04-30 

027 MPZP miasta J·zefowa dla terenu 
poğoŨonego w rejonie ul. Sikorskiego, 

Dobrej, Kasprowicza, Wilsona, Bukowej 
i Matejki - etap A2 

3,31 2018-06-15 421/VII/2018  poz. 6564 z 2018-
06-27 

028 MPZP miasta J·zefowa dla terenu 
poğoŨonego w rejonie cmentarza, ul. 
Rolniczej oraz terenu MğodzieŨowego 
OŜrodka Socjoterapii ĂJňdruŜò 

5,89 2018-10-26 463/VII/2018  poz. 11739 z 2018-
12-03 

029 MPZP miasta J·zefowa dla terenu drogi 
wojew·dzkiej nr 801, klasy drogi gğ·wnej 

ruchu przyspieszonego 

5,81 2021-12-10 373/VIII/2021  poz. 12221 z 2021-
12-23 

030 MPZP miasta J·zefowa dla terenu drogi 
wojew·dzkiej nr 801, klasy drogi gğ·wnej 

ruchu przyspieszonego 

12,51 2021-12-10 374/VIII/2021  poz. 12222 z 2021-
12-23 

031 MPZP miasta J·zefowa terenu pn. ĂPod 
Dňbamiò 

4,69 2022-06-24 437/VIII/2022  poz. 7053 z 2022-
07-04 

032 MPZP w J·zefowie dla terenu 
poğoŨonego w rejonie ul. NadwiŜlaŒskiej 

i WyszyŒskiego wraz z dolinŃ starorzecza 
rzeki świder 

28,48 2022-06-24 438/VIII/2022  poz. 7054 z 2022-
07-04 

https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/012.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/013.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/014.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/015.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/016.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/017.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/018.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/019.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/020.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/021.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/022.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/023.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/024.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/025.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/026.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/027.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/028.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/029.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/030.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/031.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/032.pdf
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033 MPZP czňŜci doliny rzeki Wisğy 90,1 2022-06-24 439/VIII/2022  poz. 7055 z 2022-
07-04 

034 MPZP dla terenu poğoŨonego przy 
ul. Sosnowej, marsz. J·zefa Piğsudskiego 

i LeŜnej 

2,04 2022-10-28 473/VIII/2022  poz. 13636 z 2022-
12-13 

035 MPZP czňŜci Miasta J·zefowa pn. 
ĂKardiologiaò 

1,36 2024-04-19 643/VIII/2024  poz. 6086 z 2024-
06-13 

036 MPZP terenu poğoŨonego na wsch·d od 
miejskiej oczyszczalni Ŝciek·w, w jej 

bezpoŜrednim sŃsiedztwie 

0,53 2024-04-19 644/VIII/2024  poz. 6087 z 2024-
06-13 

037 MPZP dla terenu poğoŨonego w rejonie 
ul. PodleŜnej i projektowanej 

Godebskiego 

9,93 2024-06-07 20/IX/2024  poz. 7516 z 2024-
07-30 

038 MPZP Miasta J·zefowa 75,21 2024-10-29 71/IX/2024  poz. 13223 z 2024-
12-24 

039 MPZP pn. ĂMotgumò 1,65 2025-02-28 112/IX/2025  poz. 2457 z 2025-
03-12 

40 MPZP pn. ĂAnielinò 32,94 2025-05-09 142/IX/2025 poz. 4932 z 2025-
05-20 

 

https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/033.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/034.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/035.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/036.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/037.pdf
https://jozefow.e-mapa.net/implementation/jozefow/pln/pelna_tresc/038.pdf
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Rysunek 1 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego  
Ŧr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych Urzňdu Miasta J·zefowa 

 

Proces inwestycyjny na obszarach nie objňtych miejscowymi planami zagospodarowania 
przestrzennego opiera siň na wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy 
i zagospodarowaniu terenu.  

Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a u.p.z.p. wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest moŨliwe 
jedynie w przypadku speğnienia m.in. warunku poğoŨenia terenu na obszarze uzupeğnienia 
zabudowy.  

Ze wzglňdu, iŨ powierzchnia obowiŃzujŃcych plan·w miejscowych wynosi stanowi 
ok.  49,5% powierzchni miasta, zasadne jest wyznaczenie obszar·w uzupeğnienia 
zabudowy,  aby umoŨliwiĺ mieszkaŒcom oraz inwestorom dalszy proces inwestycyjny 
w oparciu o plan og·lny miasta J·zefowa.  

Obszary uzupeğnienia zabudowy zostağy wyznaczone zgodnie z Ä 1 rozporzŃdzenia OUZ: 

W pierwszej kolejnoŜci okreŜlono zgrupowania nie mniej niŨ 5 budynk·w, w kt·rych obrys 
kaŨdego z budynk·w w zgrupowaniu znajduje siň w odlegğoŜci nie wiňkszej niŨ 100 m od 
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obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu. Do ww. zgrupowania 
uwzglňdniono wyğŃcznie: 

1. budynki przemysğowe o symbolu 101,  
2. budynki handlowo-usğugowe o symbolu 103, 
3. budynki biurowe o symbolu 105, 
4. budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106, 
5. budynki oŜwiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,  
6. pozostağe budynki niemieszkalne o symbolu 109, 
7. budynki mieszkalne o symbolu 110 
wedğug Klasyfikacji środk·w Trwağych. 
 

W zwiŃzku z powyŨszym, w pierwszej kolejnoŜci selekcji poddano budynki ujňte w bazie 
danych ewidencji grunt·w i budynk·w (dalej egib), speğniajŃce warunek rodzaju budynku 
okreŜlonego wg KśT uwzglňdnianego do wyznaczania OUZ. Nastňpnie, powyŨsze 
wyselekcjonowane budynki uzupeğniono o budynki zawarte w bazie danych obiekt·w 
topograficznych o szczeg·ğowoŜci zapewniajŃcej tworzenie standardowych opracowaŒ 
kartograficznych w skalach 1:500-1:5000 (dalej BDOT500) speğniajŃce warunek rodzaju 
budynku okreŜlonego wg KśT uwzglňdnianego do wyznaczania OUZ, a niewystňpujŃce 
w wyŨej wspomnianym zbiorze powstağym na skutek selekcji budynk·w ujňtych w egib. 
Nastňpnie, powyŨsze wyselekcjonowane budynki uzupeğniono o budynki zawarte w bazie 
danych obiekt·w topograficznych o szczeg·ğowoŜci zapewniajŃcej tworzenie standardowych 
opracowaŒ kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000 (dalej BDOT10k) speğniajŃce 
warunek rodzaju budynku okreŜlonego wg KśT uwzglňdnianego do wyznaczania OUZ, 
a niewystňpujŃce w wyŨej wspomnianym zbiorze powstağym na skutek selekcji budynk·w 
ujňtych w egib oraz BDOT500. W powyŨej opisany spos·b zostağ wyselekcjonowany zbi·r 
budynk·w pochodzŃcych z baz danych wskazanych Ä 1 ust. 2 rozporzŃdzenia OUZ 
speğniajŃcych warunek okreŜlony w Ä 1 ust. 1 pkt. 1 rozporzŃdzenia OUZ. 

Nastňpnie wyznaczono obszary ograniczone krzywŃ poprowadzonŃ w odlegğoŜci 50 m od 
obrysu ww. budynk·w poğoŨonych w zgrupowaniach. 

Zgodnie z Ä 1 ust. 1 pkt 3 ww. rozporzŃdzenia do obszar·w dodano obszary o jednostkowej 
powierzchni nie wiňkszej niŨ 5000 mĮ ograniczone z kaŨdej strony wyznaczonym obszarem. 

WewnŃtrz obszar·w, kt·re powstağy w wyniku wyznaczenia krzywej w odlegğoŜci 50 m od 
obrysu budynk·w i dodania jednostek o powierzchni nie wiňkszej niŨ 5000 m2, wyznaczono 
krzywŃ poprowadzonŃ w odlegğoŜci 40 m od granicy tych obszar·w, zgodnie z Ä1 ust. 1 pkt 4 
rozporzŃdzenia OUZ. 

Obszar uzupeğnienia zabudowy wyznaczony zgodnie z ww. ustaleniami rozporzŃdzenia 
OUZ wynosi 10 845 763,8 mĮ. 

Zgodnie z Ä1 ust. 5 rozporzŃdzenia OUZ rozszerzono granice obszar·w uzupeğnienia 
zabudowy, uwzglňdniajŃc lokalne uwarunkowania oraz politykň przestrzennŃ miasta, jednak 
nie wiňcej niŨ o obszar o ğŃcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem: 

Pp = 25% * (Pb ï Pu) 

gdzie: 

Pp ï oznacza ğŃcznŃ maksymalnŃ powierzchniň powiňkszenia obszar·w uzupeğnienia 
zabudowy wyznaczonych w spos·b, o kt·rym mowa w ust. 1 rozporzŃdzenia OUZ, w wyniku 
rozszerzenia ich granic, 

Pb ï oznacza ğŃcznŃ powierzchniň obszar·w wyznaczonych w spos·b, o kt·rym mowa 
w ust. 1 pkt 1ï3 rozporzŃdzenia OUZ, 

Pu ï oznacza ğŃcznŃ powierzchniň obszar·w uzupeğnienia zabudowy wyznaczonych 
w spos·b, o kt·rym mowa w ust. 1 ww. rozporzŃdzenia.  
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Pp = 25% * (13394876,6 m2 ï 10845763,9 m2) = 637 278,2 m2 

Granice obszar·w uzupeğnienia zabudowy zostağy rozszerzone o 572 198,2 m2. 
Rozszerzenia dokonano na tereny stref SJ, SU i SP: 

Ӷ obecnie zagospodarowane, kt·re nie zostağy objňte obszarem wyznaczonym wg 
zasad rozporzŃdzenia OUZ ï nieobjňte obowiŃzujŃcymi miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego; 

Ӷ pozbawione dotychczas zabudowy, w tym luki w istniejŃcej zabudowie ï 
uwzglňdniajŃc czňŜciowo wnioski do procedury planistycznej, dotychczasowe 
ustalenia studium uwarunkowaŒ i kierunk·w zagospodarowania przestrzennego ï 
uchwağa nr 263/VIII/2020 Rady Miasta J·zefowa z dnia 18 grudnia 2020 r. 
(w zakresie obszar·w dopuszczajŃcych zabudowň mieszkaniowŃ w sŃsiedztwie 
istniejŃcej zabudowy), lokalizacjň sieci uzbrojenia terenu oraz politykň przestrzennŃ 
miasta. 

Zasiňg rozszerzenia obszar·w uzupeğnienia zabudowy zostağ dostosowany do granic dziağek 
ewidencyjnych lub czňŜci dziağek tak aby na wskazanym obszarze byğa moŨliwoŜĺ realizacji 
zabudowy w nawiŃzaniu do otaczajŃcej zabudowy. 

WyjŜciowy obszar uzupeğnienia zabudowy jako ustalenie planu og·lnego nie zostağ 
wskazany w strefach SC, SO oraz SK. 
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Rysunek 2 Obszary uzupeğnienia zabudowy 
Ŧr·dğo: opracowanie wğasne 
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IV. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWł ZABUDOWŇ 
MIESZKANIOWł W GMINIE  

Zgodnie z Ä 3 ust. 2 rozporzŃdzenia POG zapotrzebowanie na nowŃ zabudowň 
mieszkaniowŃ wyliczane jest wzorem: 

:!0 -  
05-

0
 

gdzie: 
ZAP ï oznacza zapotrzebowanie na nowŃ zabudowň mieszkaniowŃ, 
M20 ï oznacza prognozowanŃ liczbň mieszkaŒc·w gminy w oparciu o dane udostňpniane 
przez statystykň publicznŃ, powiňkszonŃ o 5%, 
PUM0 ï oznacza ğŃcznŃ powierzchniň uŨytkowŃ mieszkaŒ w gminie zgodnŃ z najnowszymi 
danymi, 
P20 ï oznacza prognozowanŃ powierzchniň uŨytkowŃ mieszkaŒ w gminie na jednego 
mieszkaŒca. 
 

1. Prognozowana liczba mieszkaŒc·w (M20) 

Zgodnie z Ä 3 ust. 5 rozporzŃdzenia POG przyjmuje siň okres prognozy obejmujŃcy 20 lat 
od roku, kt·rego dotyczŃ najnowsze dostňpne dane dotyczŃce liczby mieszkaŒc·w gminy 
udostňpnianych przez statystykň publicznŃ, a takie dane dostňpne sŃ z 2024 r. W zwiŃzku 
z tym okres prognozy powinien obejmowaĺ 2044 r.  

Liczba ludnoŜci miasta J·zefowa w 2024 r. wynosiğa 21 235 os·b. Zgodnie z prognozami 
Gğ·wnego Urzňdu Statystycznego liczba mieszkaŒc·w miasta bňdzie nieznacznie zwiňkszaĺ 
siň i w 2044 r. wynosiĺ bňdzie 21 838 os·b1. 

M20 = 21 838 + 5% = 22 930 os. 

 

2. ĞŃczna powierzchnia uŨytkowa mieszkaŒ zgodna z najnowszymi 
danymi PUM 0 

Najnowsze dane udostňpnione przez GUS (stan na 31.12.2024 r.) wskazujŃ, Ũe ğŃczna 
powierzchnia uŨytkowa mieszkaŒ na terenie miasta J·zefowa wynosi 962 809 mĮ. 

PUM0 = 962 809 m2 

 

3. Prognozowana powierzchnia uŨytkowa mieszkaŒ w gminie na 
jednego mieszkaŒca P20 

Zgodnie z Ä 3 ust. 3 rozporzŃdzenia POG prognozowanŃ powierzchniň uŨytkowŃ mieszkaŒ 
w mieŜcie na jednego mieszkaŒca oblicza siň zgodnie z jednym ze wzor·w: 

wz·r 1: P20 = 3P0 ï 2P-10 

wz·r 2: P20 = 2P0 ï P-20 

 

 

1 Gğ·wny UrzŃd Statystyczny: Prognoza ludnoŜci na lata 2023-2060, Warszawa 2023 
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gdzie: 
P0 ï oznacza powierzchniň uŨytkowŃ mieszkaŒ w gminie na jednego mieszkaŒca zgodnŃ 
z najnowszymi danymi, 
P-10 ï oznacza powierzchniň uŨytkowŃ mieszkaŒ w gminie na jednego mieszkaŒca zgodnŃ 
z danymi udostňpnianymi przez statystykň publicznŃ, wedğug stanu na 10 lat przed rokiem, 
z kt·rego pochodzŃ najnowsze dane, 
P-20 ï oznacza powierzchniň uŨytkowŃ mieszkaŒ w gminie na jednego mieszkaŒca zgodnŃ 
z danymi udostňpnianymi przez statystykň publicznŃ, wedğug stanu na 20 lat przed rokiem, 
z kt·rego pochodzŃ najnowsze dane. 

Najnowsze dane udostňpnione przez GUS (stan na 31.12.2023 r.) wskazujŃ, Ũe w mieŜcie 
J·zefowie: 

P0 P-10 P-20 

45,3 mĮ/os. 38,8 mĮ/os. 33,5 mĮ/os. 

 

wz·r 1: P20 = 3 x 45,3 m2/os. ï 2 x 38,8 m2/os. = 58,3 m2/os. 

wz·r 2: P20 = 2 x 45,3 m2/os. ï 33,5 m2/os. = 57,1 m2/os. 

 

PrognozowanŃ powierzchniň uŨytkowŃ mieszkaŒ w mieŜcie na jednego mieszkaŒca 
obliczono za pomocŃ dw·ch wzor·w podanych w Ä 3 ust. 3 rozporzŃdzenia POG. Do 
dalszych obliczeŒ przyjňto wynik pierwszego wzoru tj. wartoŜĺ 58,3 mĮ/os. 

 

4. Obliczenie zapotrzebowania na nowŃ zabudowň mieszkaniowŃ 
(ZAP) 

 

:!0 ςςωσπ ÏÓȢ 
ωφςψπω Í

υψȟσ
Í
ÏÓȢ

 ἷἻȢ 

 

Zapotrzebowanie na nowŃ zabudowň mieszkaniowŃ w mieŜcie J·zefowie wynosi 6415 os.   

Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan og·lny miasta J·zefowa wyznacza strefy planistyczne 
oznaczone symbolami SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowŃ mieszkaniowŃ wielorodzinnŃ), 
SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowŃ mieszkaniowŃ jednorodzinnŃ), w kt·rych chğonnoŜĺ 
teren·w niezabudowanych nie moŨe byĺ mniejsza niŨ 4491 os.  (70% zapotrzebowania) 
i wiňksza niŨ 8340 os.  (130% zapotrzebowania). 

JednoczeŜnie obowiŃzuje wyjŃtek opisany w art. 13d ust. 3 u.p.z.p. pozwalajŃcy na 
wyznaczenie obszar·w przekraczajŃcych 130% zapotrzebowania na nowŃ zabudowň 
mieszkaniowŃ w terenach obowiŃzujŃcych miejscowych plan·w zagospodarowania 
przestrzennego i obszar·w uzupeğnienia zabudowy (OUZ). 
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V. CHĞONNOśĹ TERENčW NIEZABUDOWANYCH 

1. ChğonnoŜĺ w strefach dla teren·w objňtych miejscowymi 
planami zagospodarowania przestrzennego  

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajŃc strefy planistyczne obejmujŃce zabudowň 
mieszkaniowŃ, w pierwszej kolejnoŜci uwzglňdnia siň obszary, dla kt·rych w obowiŃzujŃcych 
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreŜlono przeznaczenie 
umoŨliwiajŃce realizacjň funkcji mieszkaniowej.  

Zgodnie z Ä3 ust. 11 pkt 2 rozporzŃdzenia POG, chğonnoŜĺ teren·w niezabudowanych 
oblicza siň uwzglňdniajŃc chğonnoŜĺ teren·w zabudowanych w spos·b najbardziej zbliŨony 
do planowanego w strefie. Na terenie miasta obowiŃzuje 40 miejscowych plan·w 
zagospodarowania przestrzennego, kt·re obejmujŃ obszar o powierzchni ok. 1182,9 ha.  

PoniewaŨ czňŜĺ stref oznaczonych symbolami SW i SJ wyznaczono w terenach, dla kt·rych 
w obowiŃzujŃcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreŜlono 
przeznaczenie umoŨliwiajŃce realizacjň funkcji mieszkaniowej oraz okreŜlono gminne 
standardy urbanistyczne wynikajŃce z ustaleŒ tych plan·w, zağoŨono, iŨ dalsza zabudowa 
w tych terenach bňdzie ksztağtowaĺ siň zgodnie z zapisami ww. plan·w miejscowych. 
W zwiŃzku z tym chğonnoŜĺ teren·w niezabudowanych dla tych stref zdecydowano siň 
obliczyĺ uwzglňdniajŃc zapisy obowiŃzujŃcych miejscowych plan·w zagospodarowania 
przestrzennego. 

Na terenie miasta wyznaczono niezabudowane dziağki leŨŃce w obszarach objňtych planami 
oraz sprawdzono na jakich zasadach (okreŜlone wskaŦniki urbanistyczne) plany dopuszczajŃ 
ich zabudowanie. Ponadto sprawdzono czy ksztağt oraz powierzchnia wyznaczonych 
teren·w umoŨliwia ich zabudowanie. Dziağki o zbyt mağej powierzchni oraz ksztağcie 
uniemoŨliwiajŃcym zlokalizowanie budynku zostağy odrzucone z dalszych analiz. 

Plany miejscowe charakteryzujŃ siň r·Ũnym czasem uchwalenia, co wiŃŨe siň z r·Ũnym 
zakresem i szczeg·ğowoŜciŃ ustaleŒ dla poszczeg·lnych teren·w. W celu obliczenia 
chğonnoŜci posğuŨono siň wielkoŜciŃ dziağki budowlanej. Parametr minimalnej powierzchni 
nowo wydzielanej dziağki budowlanej ustalany jest przez wiňkszoŜĺ miejscowych plan·w 
zagospodarowania przestrzennego ï od 500 mĮ do 2000 mĮ zaleŨnie od lokalizacji danego 
terenu. W celu obliczenia chğonnoŜci posğuŨono siň wielkoŜciŃ dziağki budowlanej dla 
budynk·w mieszkalnych jednorodzinnych wolno stojŃcych wskazanych w planach, przy 
braku tego parametru odnoszono siň do obecnych wydzieleŒ i wielkoŜci dziağek sŃsiednich. 

Dla czňŜci teren·w objňtych planami miejscowymi, a dopuszczajŃcymi zabudowň 
mieszkaniowŃ plan og·lny miasta J·zefowa wskazuje strefy inne niŨ SW i SJ. Jest to zgodne 
z wğadztwem planistycznym gminy i przyjňtŃ politykŃ przestrzennŃ ï sytuacje te wystňpujŃ 
gğ·wnie w miejscach Ăprzeplatania siňò zabudowy mieszkaniowej, usğugowej i produkcyjnej. 
Dla teren·w niezabudowanych w tych miejscach r·wnieŨ obliczono chğonnoŜĺ, poniewaŨ 
istnieje wciŃŨ moŨliwoŜĺ zagospodarowania zabudowŃ mieszkaniowŃ na podstawie 
miejscowych plan·w zagospodarowania przestrzennego. 

Przyjňto, powierzchniň nowo wydzielanych dziağek budowlanych, zgodnie z poniŨszŃ tabelŃ. 
ZağoŨono, Ũe na jednej dziağce budowlanej powstanie jeden budynek, zawierajŃcy jeden lokal 
mieszkalny i zamieszka w nim Ŝrednio 2,47 osoby (wg danych GUS z dnia 31 grudnia 
2024 r. jest to Ŝrednia przypadajŃca na lokal mieszkalny w mieŜcie J·zefowie). Dla teren·w 
o powierzchni mniejszej niŨ wskazane powyŨej przyjňto powstanie jednego budynku. 

W przypadku funkcji mieszanych (np. MN/U ï tereny zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej i usğug) przyjňto r·wnorzňdny rozkğad funkcji po 50%. Ponadto dla teren·w 
usğugowych, w kt·rych dopuszczono funkcjň mieszkaniowŃ (np. Ăzabudowa mieszkaniowa 
w formie wbudowanego jednego lokalu mieszkalnego w budynek funkcji podstawowejò ï 
w terenie 1U i 2U w planie nr 37) przyjňto, iŨ w ramach jednego terenu powstanie jedno 
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mieszkanie. Na terenie miasta obserwuje siň r·wnieŨ realizacjň budynk·w mieszkalnych 
jednorodzinnych dwulokalowych, zgodnie ze ŜredniŃ z danych GUS przyjňto, iŨ 10% 
budynk·w bňdzie posiadaĺ dwa mieszkania. 

Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przyjňto, iŨ zostanie zrealizowana inwestycja 
o intensywnoŜci zabudowy wskazanej w planie miejscowym, powierzchnia uŨytkowa bňdzie 
stanowiĺ 70% powierzchni cağkowitej budynku, Ŝrednia powierzchnia mieszkania wynosiĺ 
bňdzie 58,3 mĮ, na mieszkanie przypadnie 2,47 osoby. 

ChğonnoŜĺ poğoŨonych na terenie miasta J·zefowa obszar·w przeznaczonych 
w planach miejscowych pod zabudowň o funkcji mieszkaniowej wynosi 4562 osoby . 

Tabela 2 ChğonnoŜĺ obszar·w niezabudowanych przeznaczonych w planach miejscowych pod 
zabudowň mieszkaniowŃ 
Ŧr·dğo: opracowanie wğasne 

Plan Symbol terenu  
Powierzchnia 

terenu  [mĮ] 

Udziağ funkcji 

mieszkaniowej  

Przyjňta pow. 

dziağki 

budowlanej  [mĮ] 

Liczba dziağek 

chğonnych / 

mieszkaŒ 

1 ML-6 4851 1 1500 3 

1 ML-7 3055 1 1500 2 

1 MN-1 848 1 500 1 

1 MN-2 7500 1 500 14 

1 MN-3 2886 1 500 5 

1 MN-7 2542 1 500 5 

1 MN-8 1229 1 500 2 

3 ML 10 20554 1 1500 13 

3 ML 11 3273 1 1500 2 

3 ML 12 1014 1 1500 1 

3 ML 13 11809 1 1500 7 

3 ML 15 22189 1 1500 14 

3 ML 16 7047 1 1500 4 

3 ML 17 12863 1 1500 8 

3 ML 2 4980 1 1500 3 

3 ML 4 16785 1 1500 11 

3 ML 5 17379 1 1500 11 

3 ML 8 2715 1 1500 1 

3 ML 9 5783 1 1500 3 

3 MN 4 2272 1 500 4 

3 MN 5 4965 1 500 9 

3 MNe 10 20367 1 1500 13 

3 MNe 11 3962 1 1500 2 

3 MNe 13 7546 1 1500 5 

3 MNe 14 3571 1 1500 2 

3 MNe 15 2673 1 1500 1 

3 MNe 16 4641 1 1500 3 

3 MNe 5 42515 1 1500 28 

3 MNe 6 917 1 1500 1 

3 MNe 7 1547 1 1500 1 

3 MNe 9 3452 1 1500 2 

3 RLz 10 39947 1 1500 26 

3 RLz 13 15916 1 1500 10 

3 RLz 15 31212 1 1500 20 

3 RLz 16 58740 1 1500 39 

3 RLz 17 16969 1 1500 11 

3 RLz 18 11979 1 1500 7 

3 RLz 19 25192 1 1500 16 

3 RLz 20 3788 1 1500 2 

3 RLz 21 6063 1 1500 4 

3 RLz 22 89594 1 1500 59 
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3 RLz 23 113544 1 1500 75 

3 RLz 24 57215 1 1500 38 

3 RLz 25 155396 1 1500 103 

3 RLz 26 48668 1 1500 32 

3 RLz 28 6034 1 1500 4 

3 RLz 29 18710 1 1500 12 

3 RLz 3 28720 1 1500 19 

3 RLz 30 4912 1 1500 3 

3 RLz 31 1965 1 1500 1 

3 RLz 32 10068 1 1500 6 

3 RLz 33 10389 1 1500 6 

3 RLz 34 4066 1 1500 2 

3 RLz 35 6773 1 1500 4 

3 RLz 36 25561 1 1500 17 

3 RLz 37 14207 1 1500 9 

3 RLz 39 22373 1 1500 14 

3 RLz 4 12959 1 1500 8 

3 RLz 40 1551 1 1500 1 

3 RLz 42 153972 1 1500 102 

3 RLz 43 12457 1 1500 8 

3 RLz 6 31836 1 1500 21 

3 RLz 7 48178 1 1500 32 

3 RLz 8 51654 1 1500 34 

3 RLz 9 18661 1 1500 12 

4 ML2 982 1 1500 1 

4 MN2 1264 1 500 2 

5 MNEL 2405 1 1500 1 

5 MNEL 10725 1 1500 7 

5 MNEL 4786 1 1500 3 

5 MNEL 3933 1 1500 2 

5 MNEL 12345 1 1500 8 

6 1U/MN 33416 0,5 1200 13 

6 2U/MN 5320 0,5 1000 2 

6 MN/U 17211 0,5 1000 8 

6 MN/U/US 60562 0,5 1500 20 

6 MNLz 38110 1 1500 25 

7 MN1 599 1 500 1 

7 MN10 2739 1 500 5 

7 MN12 648 1 500 1 

7 MN3 1249 1 500 2 

7 MN4 1576 1 500 3 

7 MN5 2726 1 500 5 

7 MN6 500 1 500 1 

7 MNE1 2974 1 1000 2 

7 MNE2 5517 1 1000 5 

7 MNE3 1484 1 1000 1 

7 MNE4 2789 1 1000 2 

7 MNE5 10028 1 1000 10 

7 MNE6 6347 1 1000 6 

7 MNEL1 33614 1 2500 13 

7 MNEL10 9551 1 1500 6 

7 MNEL2 16073 1 2500 6 

7 MNEL3 1728 1 1500 1 

7 MNEL4 14806 1 1500 9 

7 MNEL5 8635 1 1500 5 

7 MNEL6 7530 1 1500 5 

7 MNEL7 1415 1 1500 1 

7 MNEL8 8901 1 1500 5 

7 MNEL9 2992 1 1500 1 
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7 UHG2 1526 1 lokal mieszkalny - 1 

7 UM3 2667 1 lokal mieszkalny - 1 

8 MNEL 5547 1 1500 3 

10 1.MN 1360 1 600 2 

10 1.U/MN 3496 0,5 600 2 

10 5.MN 2854 1 600 4 

10 6.MN 3164 1 600 5 

10 7.MN 2775 1 600 4 

12 MNU-1 2585 1 900 2 

12 MNU-5 5281 1 900 5 

12 MNU-6 2680 1 900 2 

12 MNU-7 973 1 900 1 

12 MNU-8 2748 1 900 3 

12 MNU-9 1206 1 900 1 

12 MNW-2 1211 1 1500 1 

12 UMW-1 4080 0,5 intensywnoŜĺ 1,5 36 

13 1MNL 2840 1 1200 2 

13 2MN 2428 1 500 4 

13 2MNL 4582 1 1200 3 

13 3MNL 4888 1 1200 4 

13 4MN 551 1 500 1 

13 5MNL 2781 1 1200 2 

13 6MNL 1154 1 1200 1 

13 8MNL 4381 1 1200 3 

14 UT-3 5890 1 lokal mieszkalny - 1 

14 UT-4 2237 1 lokal mieszkalny - 1 

14 UT-5 7721 1 lokal mieszkalny - 1 

16 11MN 3696 1 1000 3 

16 1U/MN 2672 1 600 4 

16 4MNL1 16654 1 1200 13 

16 5MNL1 2475 1 1200 2 

16 8MN 703 1 600 1 

16 9MN 855 1 600 1 

17 1.MN 13421 1 500 26 

17 10.MN 2615 1 500 5 

17 15.MN+U 588 0,5 500 1 

17 17.MN+U 374 0,5 500 1 

17 18.MN+U 3789 0,5 500 3 

17 19.MN+U 1206 0,5 500 1 

17 2.MN 1624 1 500 3 

17 20.MN+U 494 0,5 500 1 

17 4.MN 4049 1 500 8 

17 5.MN 4584 1 500 9 

17 8.MN 550 1 500 1 

17 9.MN 2631 1 500 5 

18 MNe 4213 1 1000 4 

18 MNL 3284 1 1500 2 

18 MNL 8552 1 1500 5 

18 MNL 1110 1 1500 1 

18 MNL 1486 1 1500 1 

18 MNL 7548 1 1500 5 

18 MNL 1340 1 1500 1 

18 MNL/1 4034 1 1500 2 

18 MNL/2 21998 1 1500 14 

18 MNL/2 9992 1 1500 6 

18 UMN 2918 0,5 1500 1 

20 MN-1 12951 1 900 14 

20 MN-3 10075 1 900 11 

20 MN-4 2611 1 900 2 
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20 MNU-1 3361 1 800 4 

20 MNU-10 1014 1 800 1 

20 MNU-7 1745 1 800 2 

22 U-1 9478 1 lokal mieszkalny - 1 

22 U-2 6494 1 lokal mieszkalny - 1 

22 U-3 3195 1 lokal mieszkalny - 1 

23 1.MNL/U 2260 1 800 2 

23 11.MNL 3358 1 800 4 

23 12.MNL 5676 1 800 7 

23 13.MNL/U 685 1 800 1 

23 14.MNL 2811 1 800 3 

23 17.MNL 604 1 800 1 

23 19.MNL 1674 1 800 2 

23 2.MNL 2454 1 800 3 

23 3.MNL 2965 1 800 3 

23 4.MN 1715 1 700 2 

23 5.MNL 972 1 800 1 

23 6.MNL 9202 1 800 11 

23 9.MNL/U 1508 1 800 1 

26 3.MNL 4804 1 2000 2 

26 4.MNL 12014 1 1500 8 

26 5.MNL 14755 1 1600 9 

26 6.MNL 16459 1 1350 12 

27 20.MNL 9686 1 1500 6 

28 9.MNL 1588 1 1500 1 

34 1MW/U 7926 0,5 intensywnoŜĺ 3,0 142 

37 1MN/U 1714 0,5 1500 1 

37 1MNE 1095 1 1500 1 

37 1MNE/U 9236 1 1500 6 

37 1U 2181 1 lokal mieszkalny - 1 

37 2MNE 2635 1 1500 1 

37 2MNE/U 6106 1 1500 4 

37 2U 9232 1 lokal mieszkalny - 1 

38 MN 17238 1 2000 8 

38 MNL 38840 1 2000 19 

40 
1MNL, 2MNL, 3MNL, 
10MNL, 14MNL  

10727 1 1000 10 

40 
3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 
7MN, 8MN, 9MN 

3371 1 1000 3 

40 

5MNL, 6MNL, 7MNL, 
8MNL, 9MNL, 11MNL, 
12MNL, 13MNL, 15MNL, 
16MNL, 17MNL 

30520 1 1000 30 

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna ï 1517 dziağek 
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna ï 178 mieszkaŒ 

(178 + 1517 * 1,1 [uwzglňdnienie budynk·w dwulokalowych]) * 2,47 os. = 4562 osoby 
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Rysunek 3 Obszary  chğonne poğoŨone w terenach objňtych miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego   
Ŧr·dğo: opracowanie wğasne 

 

 

2. ChğonnoŜĺ w strefach dla teren·w w pozostağych obszarach 

Zgodnie z art. 13d u.p.z.p. wyznaczajŃc strefy planistyczne obejmujŃce zabudowň 
mieszkaniowŃ, w pierwszej kolejnoŜci uwzglňdnia siň obszary, dla kt·rych w obowiŃzujŃcych 
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreŜlono przeznaczenie 
umoŨliwiajŃce realizacjň funkcji mieszkaniowej oraz obszary uzupeğnienia zabudowy. 

Ponadto wyznaczono nowe strefy wielofunkcyjne z zabudowŃ mieszkaniowŃ wielorodzinnŃ 
i jednorodzinnŃ ï w terenach nieobjňtych miejscowymi planami zagospodarowania 
przestrzennego, jak i w obszarach plan·w, dla kt·rych dotychczas ustalono w nich tereny 
niedopuszczajŃce funkcji mieszkaniowej. 

PowyŨsze tereny sŃ strefami wielofunkcyjnymi, gdzie lokalizowane mogŃ byĺ inne funkcje 
zgodnie z profilem funkcjonalnym podstawowym i dodatkowym dla poszczeg·lnych teren·w. 
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Przyjňto, iŨ w terenach oznaczonych symbolem SW zabudowa mieszkaniowa stanowiĺ 
bňdzie 60% terenu, zaŜ w terenach oznaczonych symbolem SJ 70% terenu. 

Pozostağy obszar przeznaczony bňdzie m.in. pod tereny usğug, tereny komunikacji, tereny 
infrastruktury, tereny zieleni urzŃdzonej, tereny zieleni naturalnej, tereny las·w ï zgodnie 
z profilami podstawowymi i dodatkowymi dla poszczeg·lnych stref. 

Dla wyliczenia chğonnoŜci w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej posğuŨono siň 
powierzchniŃ nowo wydzielanych dziağek budowlanych. WielkoŜĺ przyjňtej wartoŜci 
uwarunkowana jest istniejŃcymi podziağami w danej strefie, jej okolicy oraz w sŃsiednich 
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. ZağoŨono, Ũe na jednej dziağce 
budowlanej powstanie jeden budynek, zawierajŃcy jeden lokal mieszkalny i zamieszka w nim 
Ŝrednio 2,47 osoby (wg danych GUS z dnia 31 grudnia 2024 r. jest to Ŝrednia przypadajŃca 
na lokal mieszkalny w mieŜcie J·zefowie).  

Na terenie miasta obserwuje siň r·wnieŨ realizacjň budynk·w mieszkalnych jednorodzinnych 
dwulokalowych, zgodnie ze ŜredniŃ z danych GUS zağoŨono, iŨ 10% budynk·w bňdzie 
posiadaĺ dwa mieszkania. 

Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przyjňto, iŨ zostanie zrealizowana inwestycja 
o intensywnoŜci zabudowy wskazanej w planie og·lnym, powierzchnia uŨytkowa bňdzie 
stanowiĺ 70% powierzchni cağkowitej budynku, Ŝrednia powierzchnia mieszkania wynosiĺ 
bňdzie 58,3 mĮ, na mieszkanie przypadnie 2,47 osoby. 

Tabela 3 ChğonnoŜĺ obszar·w w terenach SJ  
Ŧr·dğo: opracowanie wğasne 

Teren 
Powierzchnia terenu  

[mĮ] 

Udziağ funkcji 

mieszkaniowej  

Pow. dziağki budowlanej 

[mĮ] 

Liczba 

dziağek 

chğonnych 

SJ 17794 0,7 600 20 

SJ 6647 0,7 800 5 

SJ 987056 0,7 1000 690 

SJ 233210 0,7 1500 108 

SJ 42648 0,7 2000 14 

SUMA ï liczba dziağek chğonnych 837 

SUMA ï uwzglňdnienie budynk·w dwulokalowych 837 + 84 

LICZBA MIESZKAőCčW ï liczba dziağek chğonnych x Ŝrednia liczba mieszkaŒc·w gosp. 
domowego  

2275 

 
Tabela 4 ChğonnoŜĺ obszar·w w terenach SW  
Ŧr·dğo: opracowanie wğasne 

Teren 
Powierzchnia 

terenu  [mĮ] 

Udziağ funkcji 

mieszkaniowej  

IntensywnoŜĺ 

zabudowy  

Udziağ 

pow. 

uŨytkowej 

Pow. 

mieszkania  

Liczba 

mieszkaŒ 

SW 3617 0,6 0,9 0,7 58,3 23 

SW 8508 0,6 1,2 0,7 58,3 73 

SW 1746 0,6 2 0,7 58,3 25 

SUMA ï liczba mieszkaŒ 121 

LICZBA MIESZKAőCčW ï liczba mieszkaŒ x Ŝrednia liczba mieszkaŒc·w gosp. domowego 299 

 

ChğonnoŜĺ poğoŨonych na terenie miasta J·zefowa obszar·w poza terenami plan·w 

miejscowych, w kt·rych dopuszczana jest funkcja mieszkaniowa wynosi 2574 os·b. 
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Rysunek 4 Obszary  chğonne poğoŨone w pozostağych obszarach 
Ŧr·dğo: opracowanie wğasne 

 

 

3. Podsumowanie  

Plan og·lny miasta J·zefowa wyznacza strefy SW (strefa wielofunkcyjna z zabudowŃ 
mieszkaniowŃ wielorodzinnŃ), SJ (strefa wielofunkcyjna z zabudowŃ mieszkaniowŃ 
jednorodzinnŃ) o sumie chğonnoŜci wynoszŃcej ğŃcznie 7136 os·b. W planie og·lnym 
wyznaczono r·wnieŨ ww. strefy w granicach obecnie zainwestowanych obszar·w, kt·re nie 
stanowiŃ teren·w chğonnych. 

Tereny chğonne wyznaczone w planie og·lnym miasta J·zefowa realizujŃ ok. 111% 
zapotrzebowania na nowŃ zabudowň mieszkaniowŃ. Zgodnie z art. 13d ust. 2 u.p.z.p. plan 
og·lny miasta J·zefowa moŨe wyznaczaĺ strefy planistyczne o chğonnoŜci nie mniejszej niŨ 
70% i nie wiňkszej niŨ 130%.  
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VI. UWZGLŇDNIENIE UWARUNKOWAő ROZWOJU 
PRZESTRZENNEGO MIASTA 

Art. 13h ust. 2 pkt 4 u.p.z.p. wskazuje wym·g wyjaŜnienia w czňŜci tekstowej uzasadnienia 
do planu og·lnego sposobu uwzglňdnienia uwarunkowaŒ rozwoju przestrzennego gminy, 
o kt·rych mowa w art. 13b ww. ustawy. 

 

1. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego 
wojew·dztwa mazowieckiego 

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojew·dztwa Mazowieckiego (dalej PZPWM) 
zostağ przyjňty UchwağŃ nr 22/18 Sejmiku Wojew·dztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 
2018 r. w sprawie planu zagospodarowania przestrzennego wojew·dztwa mazowieckiego.  

PZPWM wyr·Ũnia ğŃcznie cztery struktury funkcjonalno-przestrzenne. Miasto J·zef·w 
znalazğo w dw·ch z nich: 

- Miejski Obszar Funkcjonalny Warszawy 

- Dolina środkowej Wisğy. 
 

W Dolinie środkowej Wisğy Ăniezbňdne jest zapewnienie r·wnowagi pomiňdzy potrzebŃ 
ochrony Ŝrodowiska przyrodniczego, dziağaniami na rzecz przeciwdziağania zagroŨeniu 
powodziowemu oraz wykorzystaniem gospodarczym Wisğy zgodnie z ustawŃ prawo wodneò. 
Ustalenia dla Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy zawarte sŃ w dedykowanym 
mu Planie zagospodarowania przestrzennego, bňdŃcego czňŜciŃ PZPWM.  
 
Na podstawie Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (KPZK 2030) 
PZPWM klasyfikuje Miasto J·zef·w jako oŜrodek lokalny. 
 
PZPWM, zgodnie z u.p.z.p. oraz KPZK 2030, w ramach prowadzenia polityki rozwoju 
wyznaczyğ obszary funkcjonalne. Miasto J·zef·w kwalifikuje siň do wiejskich obszar·w 
funkcjonalnych uczestniczŃcych w procesach rozwojowych. Plan ustala dla tych obszar·w 
nastňpujŃce zasady zagospodarowania: 

- ochrona teren·w otwartych przed rozpraszaniem zabudowy;  

- przeciwdziağanie negatywnym skutkom suburbanizacji w aspekcie ochrony 
Ŝrodowiska; 

- ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym i ksztağtowanie ğadu 
przestrzennego; 

- ochrona grunt·w rolnych klas I-III oraz grunt·w leŜnych przed ich 
nieuzasadnionym przeznaczaniem na cele nierolnicze i nieleŜne; 

- wspieranie dziağalnoŜci gospodarczej towarzyszŃcej produkcji rolnej, a takŨe 
dŃŨenie do zr·wnowaŨonego rozwoju funkcji pozarolniczych. 
 

W zakresie koncepcji powiŃzaŒ transportowych oraz infrastruktury transportowej Plan 
Zagospodarowania Przestrzennego Wojew·dztwa Mazowieckiego na obszarze miasta 
J·zefowa wskazuje: 

- korytarz transportowy o znaczeniu krajowym GdaŒsk ï Warszawa ï Lublin, 

- przebudowň linii kolejowej nr 7 (Warszawa Wschodnia Osobowa ï Dorohusk) 
na odcinku Warszawa ï Otwock ï Dňblin ï Lublin, 

- budowň drogi wojew·dzkiej nr 801 po nowym Ŝladzie na odcinku od granic 
Warszawy do skrzyŨowania z drogŃ wojew·dzkŃ nr 721 oraz rozbudowa drogi, 

- przebudowň drogi wojew·dzkiej nr 721 ï nowy przebieg na terenie m.in. 
gm. J·zef·w, 
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- trasň rowerowŃ o zasiňgu ponadregionalnym i dwie trasy rowerowe o zasiňgu 
regionalnym w ramach szkieletowej sieci tras rowerowych, 

- wykorzystanie transportowe rzek (przeprawy promowe, wykorzystanie Wisğy 
w celach transportowych w aglomeracji Warszawy ï tramwaje wodne) ï klasa 
ŨeglownoŜci Wisğy ï Ib. 
 

W zakresie ochrony Ŝrodowiska i zasob·w przyrody PZPWM wyr·Ũnia trzy zakresy: ochronň 
przyrody, strefy ochronne uzdrowisk oraz ochronň Ŝrodowiska. Pod wzglňdem pierwszego, 
na obszarze miasta J·zefowa uwzglňdnia istnienie wszystkich przestrzennych form ochrony 
przyrody (Rezerwaty: Wyspy Zawadowskie (PL.ZIPOP.1393.RP.720) i świder 
(PL.ZIPOP.1393.RP.351); Mazowiecki Park Krajobrazowy z otulinŃ (PL.ZIPOP.1393.PK.72), 
Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu (PL.ZIPOP.1393.OCHK.619), obszar ptasi 
Natura 2000 ĂDolina środkowej Wisğyò (PL.ZIPOP.1393.N2K.PLB140004.B)). Ponadto Plan 
ksztağtuje system ochrony przyrody. W zakresie ochrony Ŝrodowiska wyznacza w granicach 
J·zefowa tereny o potencjale do ksztağtowania zielonego pierŜcienia Warszawy i tereny 
poprawiajŃce jego sp·jnoŜĺ, a takŨe okreŜla og·lne dziağania na rzecz ochrony: 
bior·ŨnorodnoŜci i krajobrazu, las·w, gleb, w·d; oraz poprawy jakoŜci: powietrza i klimatu 
akustycznego.  
 
Ustalenia szczeg·lne dla teren·w zielonego pierŜcienia Warszawy to: 

- wğŃczanie obszar·w cennych przyrodniczo wok·ğ Warszawy, w tym objňtych 
ochronŃ, w struktury zielonego pierŜcienia; 

- ksztağtowanie i wzmacnianie zielonego pierŜcienia Warszawy poprzez 
zalesienie grunt·w o niskiej przydatnoŜci dla rolnictwa oraz teren·w 
w sŃsiedztwie ruchliwych ciŃg·w komunikacyjnych; 

- prowadzenie kontrolowanej urbanizacji, poprzez ksztağtowanie zwartych 
kompleks·w zabudowy i ochronň teren·w otwartych (w szczeg·lnoŜci na 
terenach tworzŃcych zielony pierŜcieŒ Warszawy); 

- w zakresie ksztağtowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej ï Ăutrzymanie 
teren·w uŨytkowanych rolniczo (wraz z ich tradycyjnym krajobrazem), 
zwğaszcza w poğudniowo-zachodniej czňŜci MOFW, jako elementu zielonego 
pierŜcienia wok·ğ stolicy. 
 

W zakresie ochrony krajobraz·w kulturowych PZPWM na obszarze miasta J·zefowa 
uwzglňdnia obszary i obiekty objňte ochronŃ prawnŃ i wskazuje: 

- rzeczne pasmo przyrodniczo-kulturowe Wisğy, 

- pasmo osadnictwa olenderskiego, 

- region etnograficzny Urzecza (mikroregion); 
oraz okreŜla nastňpujŃce zadania: 

- realizacjň zadaŒ wskazanych w wojew·dzkim programie opieki nad zabytkami; 

- zachowanie i kreowanie ğadu przestrzennego, zachowanie walor·w krajobrazu 
kulturowego oraz ksztağtowanie pasm przyrodniczo-kulturowych o znaczeniu 
regionalnym. 

 
W zakresie turystyki PZPWM wskazuje w graniach J·zefowa pieszy szlak turystyczny 
o znaczeniu regionalnym. Pod wzglňdem ksztağtowania atrakcyjnoŜci turystycznej i okoğo 
turystycznej uwzglňdnia na obszarze miasta m.in.: 

- ksztağtowanie zintegrowanej sieci tras i szlak·w turystycznych, w tym 
kulturowych; 

- budowň i rozw·j infrastruktury do uprawiania sport·w zimowych; 

- rozw·j stref rekreacji oraz infrastruktury sportowo-rekreacyjnej; 

- rozw·j zagospodarowania turystycznego rzek obszaru funkcjonalnego 
Warszawy wraz z otoczeniem; 
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- ksztağtowanie zintegrowanej sieci tras i szlak·w turystycznych w tym 
kulturowych; 

- rozw·j infrastruktury towarzyszŃcej dla tras i szlak·w turystycznych oraz 
utworzenie sp·jnego systemu ich oznakowania; 

- podniesienie atrakcyjnoŜci turystycznej obiekt·w zabytkowych, w tym 
poprzemysğowych, element·w dziedzictwa kulturowego i kultu religijnego i ich 
wykorzystanie na cele turystyczne; 

- rozbudowň i modernizacjň wyspecjalizowanej infrastruktury 
konferencyjnokongresowej, wystawienniczej i biznesowej; 

- rozw·j oŜrodk·w rekreacji wodnej z towarzyszŃcym im zapleczem (m.in. porty, 
przystanie, stanice, oŜrodki turystyki wodnej) w sŃsiedztwie rzek i zbiornik·w 
wodnych, zwğaszcza wzdğuŨ Wisğy; 

- rozw·j kompleks·w wypoczynkowych, rekreacyjnych i centr·w wypoczynku 
(m.in. parki rozrywki i aquaparki) na terenach atrakcyjnych turystycznie; 

- rozw·j infrastruktury turystyki uzdrowiskowej (é) w zakresie rozwoju sektora 
usğug lecznictwa uzdrowiskowego oraz funkcji rekreacyjnych; 

- rozw·j infrastruktury turystyki prozdrowotnej (spa i wellness) oraz medycznej; 

- rozw·j i wykorzystanie potencjağu w·d geotermalnych oraz mikroklimatu 
kompleks·w las·w sosnowych; 

- zapewnienie wğaŜciwego poziomu dostňpnoŜci komunikacyjnej do atrakcji 
turystycznych;  

- wykorzystanie rzek jako turystycznych szlak·w wodnych, przepraw promowych 
i tras tramwaj·w wodnych. 
 

Fragment miasta J·zefowa znajduje siň w granicach obszaru zagroŨenia powodziŃ. 
ZagroŨenie to oceniono na stopieŒ umiarkowany. W zakresie przeciwdziağania zagroŨeniom 
naturalnym PZPWM uwzglňdnia m.in.: 

- wykorzystanie w planowaniu przestrzennym map zagroŨenia powodziowego, 
map ryzyka powodziowego, plan·w zarzŃdzania ryzykiem powodziowym oraz 
studi·w ochrony przeciwpowodziowej (dla odcink·w rzek, kt·re nie zostağy 
objňte ww. mapami) oraz ograniczanie zagospodarowania na obszarach 
szczeg·lnego zagroŨenia powodziŃ; 

- realizacjň inwestycji z zakresu ochrony przeciwpowodziowej przewidzianych 
w Planie gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisğy (zapewnienie 
odpowiedniej przepustowoŜci i droŨnoŜci koryt rzecznych, budowa wağ·w 
przeciwpowodziowych i zbiornik·w retencyjnych) oraz dziağaŒ strategicznych 
ujňtych ww. Planie (m.in. budowa, rozbudowa i przebudowa infrastruktury 
przeciwpowodziowej); 

- zwiňkszenie poziomu ochrony przeciwpowodziowej i przeciwdziağanie 
deficytowi wodnemu poprzez realizacjň i eksploatacjň technicznej infrastruktury 
ochrony przeciwpowodziowej i gospodarki wodnej zgodnie z aktualnymi 
dokumentami strategicznymi (planami zarzŃdzania ryzykiem powodziowym, 
planami gospodarowania wodami, Planem przeciwdziağania skutkom suszy 
w regionie wodnym środkowej Wisğy); 

- utrzymanie oraz zwiňkszanie istniejŃcej zdolnoŜci retencyjnej zlewni poprzez 
m.in.: zmniejszanie odpğywu w·d opadowych i roztopowych ze zlewni, 
zwiňkszanie r·Ũnych form retencji wodnej (budowa zbiornik·w retencyjnych 
wraz z budowlami hydrotechnicznymi, zwiňkszanie lesistoŜci, odtwarzanie 
teren·w wodno-bğotnych, przywracanie naturalnego charakteru ciek·w 
i naturalnych przepğyw·w w·d, tworzenie polder·w zalewowych); 

- ograniczanie oraz wprowadzanie okreŜlonych zasad zagospodarowania na 
obszarach szczeg·lnego zagroŨenia powodziŃ, z uwzglňdnieniem 
warszawskiego odcinka Wisğy; 
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- realizacja dziağaŒ inwestycyjnych i utrzymaniowych melioracji wodnych, w tym 
ochrona ukğad·w odwodnienia rowami melioracyjnymi, budowa system·w 
melioracji zwiňkszajŃcych retencjň glebowŃ, odbudowa system·w drenarskich; 

- objňcie szczeg·lnŃ ochronŃ teren·w o intensywnym zagospodarowaniu, 
obiekt·w uŨytecznoŜci publicznej, stanowiŃcych cenne dziedzictwo kulturowe 
oraz obiekt·w stanowiŃcych potencjalne zagroŨenie dla Ŝrodowiska; 

- prowadzenie niezbňdnych rob·t utrzymaniowych na ciekach dla 
zabezpieczenia przed negatywnymi konsekwencjami okresowych wezbraŒ; 

- wsparcie dziağaŒ sğuŨŃcych zintegrowanemu gospodarowaniu zasobami 
wodnymi w obrňbie zlewni, zwiňkszajŃcych dyspozycyjnoŜĺ zasob·w wodnych, 
w tym retencjň wodnŃ teren·w oraz sğuŨŃcych przywracaniu naturalnych 
warunk·w przepğywu; 

- zwiňkszenie wykorzystania w·d opadowych i roztopowych oraz zapobieganie 
nadmiernemu uszczelnianiu teren·w zurbanizowanych. 

 
PZPWM na terenie miasta J·zefowa wskazuje do realizacji nastňpujŃce inwestycje celu 
publicznego: 

- Prace na linii kolejowej nr 7 Warszawa Wschodnia Osobowa ï Dorohusk na 
odcinku Warszawa ï Otwock ï Dňblin ï Lublin, 

- Budowa drogi wojew·dzkiej nr 801 po nowym Ŝladzie na odcinku od granic 
Warszawy do skrzyŨowania z DW 721 (odcinek o dğugoŜci ok. 4 km) oraz 
rozbudowa drogi na odcinkach o ğŃcznej dğugoŜci 67,2 km, 

- Budowa drogi wojew·dzkiej nr 721 ï nowy przebieg na terenie gmin 
Konstancin-Jeziorna i J·zef·w ï poprawa bezpieczeŒstwa ruchu drogowego, 

- Budowa, rozbudowa lub modernizacja obiekt·w Instytucji Kultury, dla kt·rych 
SamorzŃd Wojew·dztwa Mazowieckiego jest organizatorem ï poprawa 
infrastruktury instytucji kultury, 

- Budowa, rozbudowa, przebudowa lub modernizacja obiekt·w 
wykorzystywanych przez podmioty lecznicze, dla kt·rych SamorzŃd 
Wojew·dztwa Mazowieckiego jest podmiotem tworzŃcym ï poprawa jakoŜci 
udzielanych ŜwiadczeŒ medycznych, 

- Budowa, rozbudowa lub modernizacja obiekt·w jednostek oŜwiatowych, dla 
kt·rych SamorzŃd Wojew·dztwa Mazowieckiego jest organem prowadzŃcym ï 
poprawa infrastruktury technicznej jednostek oŜwiatowych, 

- Poprawa bezpieczeŒstwa na skrzyŨowaniach linii kolejowych z drogami, 

- inwestycje w zakresie sieci kanalizacyjnych, w tym budowa i modernizacja. 
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Rysunek 5 Miasto J·zef·w w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojew·dztwa 
Mazowieckiego  

Ŧr·dğo: PZPWM 2018, zağ. nr 3 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru 
Funkcjonalnego Warszawy ï Stan zagospodarowania 
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Rysunek 6 Miasto J·zef·w w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojew·dztwa 
Mazowieckiego  

Ŧr·dğo: PZPWM 2018, zağ. nr 5 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru 
Funkcjonalnego Warszawy ï Planowane inwestycje 
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Spos·b uwzglňdnienia zapis·w planu zagospodarowania przestrzennego 
wojew·dztwa mazowieckiego 

Plan og·lny miasta J·zefowa uwzglňdnia zapisy planu zagospodarowania przestrzennego 
wojew·dztwa mazowieckiego poprzez :  

1. wyznaczenie stref otwartych obejmujŃcej tereny leŜne oraz wyznaczenie wysokiego 
wskaŦnika minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w strefach dopuszczajŃcych 
zabudowň; 

2. wyznaczenie stref planistycznych uwzglňdniajŃc istniejŃcŃ zabudowň, ukğad 
komunikacyjny i infrastrukturň technicznŃ, tworzŃc zwarte kompleksy zabudowy; 

3. wyznaczenie stref planistycznych umoŨliwiajŃcych lokalizacjň funkcji usğugowej, 
w tym usğug turystyki; 

4. wyznaczenie stref otwartych i ograniczenie stref planistycznych dopuszczajŃcych 
zabudowň na terenach szczeg·lnego zagroŨenia powodziowego; 

5. wyznaczenie stref otwartych w granicach rezerwat·w przyrody, bez dopuszczenia 
przeznaczeŒ profilu dodatkowego; 

6. wyznaczenie w przewaŨajŃcej czňŜci stref otwartych, w nastňpnej kolejnoŜci stref 
dopuszczajŃcych zabudowň o profilu zgodnym z istniejŃcym sposobem 
zagospodarowania, uwzglňdniajŃcych przepisy odrňbne, w granicach obszaru natura 
2000, Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, Mazowieckiego Parku 
Krajobrazowego i jego otuliny; 

7. wyznaczenie strefy komunikacji w granicach linii kolejowej nr 7, istniejŃcego 
i projektowanego przebiegu dr·g wojew·dzkich nr 721 i 801. Przy czym nie jest 
moŨliwe wskazanie cağkowitego przebiegu drogi wojew·dzkiej nr 721 ï szczeg·lnie 
w rejonie przeprawy mostowej przez Wisğň ï ze wzglňdu na brak wyznaczonych linii 
rozgraniczajŃcych inwestycji.  
Zgodnie z rozporzŃdzeniem POG strefň komunikacyjnŃ moŨna wyznaczyĺ dla 
obiekt·w istniejŃcych oraz planowanych, kt·rych lokalizacja jest potwierdzona 
ustaleniem linii rozgraniczajŃcych teren.  

 

2. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny  

Na terenie miasta J·zefowa wystňpujŃ obszary objňte ochronŃ na podstawie ustawy z dnia 
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2024 poz. 1478 z p·Ŧn. zm.). Jest to obszar 
Natura 2000 ï Dolina środkowej Wisğy PLB140004, Warszawski Obszar Chronionego 
Krajobrazu, rezerwaty przyrody ï świder, Wyspy świderskie, Wyspy Zawadowskie, 
Mazowiecki Park Krajobrazowy oraz dziewiňĺ pomnik·w przyrody.  

Zgodnie z ustawŃ o ochronie przyrody dla obszar·w Natura 2000 obowiŃzuje zakaz 
podejmowania dziağaŒ mogŃcych, osobno lub w poğŃczeniu z innymi dziağaniami, znaczŃco 
negatywnie oddziağywaĺ na cele ochrony obszaru Natura 2000, w tym w szczeg·lnoŜci 
pogorszyĺ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunk·w roŜlin i zwierzŃt oraz wpğynŃĺ 
negatywnie na gatunki, dla ochrony kt·rych wyznaczono obszar. 

a. Obszar Natura 2000  

Obszar Specjalnej Ochrony Siedlisk: Dolina środkowej Wisğy PLB140004 zostağ uznany za 
specjalny obszar ochrony ptak·w 5 listopada 2004 r. na mocy RozporzŃdzenia Ministra 
środowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w sprawie obszar·w specjalnej ochrony ptak·w Natura. 
Plan zadaŒ ochronnych powstağ na podstawie ZarzŃdzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony 
środowiska w Warszawie i Regionalnego Dyrektora Ochrony środowiska w Lublinie z dnia 
24 kwietnia 2014r. w sprawie ustanowienia planu zadaŒ ochronnych dla obszaru Natura 
2000 Dolina środkowej Wisğy PLB140004 [Dziennik Urzňdowy Wojew·dztwa Mazowieckiego 
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z 2014r. Poz. 4572] [Dziennik Urzňdowy Wojew·dztwa Lubelskiego z 2014r. Poz. 1853] wraz 
ze zmianŃ w ZarzŃdzeniu Regionalnego Dyrektora Ochrony środowiska w Warszawie 
i Regionalnego Dyrektora Ochrony środowiska w Lublinie z dnia 16 grudnia 2014 r. 
zmieniajŃce zarzŃdzenie w sprawie ustanowienia planu zadaŒ ochronnych dla obszaru 
Natura 2000 Dolina środkowej Wisğy PLB140004 [Dziennik Urzňdowy Wojew·dztwa 
Mazowieckiego z 2014r. Poz. 11870] [Dziennik Urzňdowy Wojew·dztwa Lubelskiego 
z 2014r. Poz. 4592] i  ZarzŃdzenia Regionalnego Dyrektora Ochrony środowiska 
w Warszawie i Regionalnego Dyrektora Ochrony środowiska w Lublinie z dnia 30 maja 
2016 r. zmieniajŃce zarzŃdzenie w sprawie ustanowienia planu zadaŒ ochronnych dla 
obszaru Natura 2000 Dolina środkowej Wisğy PLB140004 [Dziennik Urzňdowy Wojew·dztwa 
Wielkopolskiego z 2016r. Poz. 5083] [Dziennik Urzňdowy Wojew·dztwa Lubelskiego 
z 2016 r. Poz. 2200].  

Powierzchnia obszaru Doliny środkowej Wisğy wynosi 30 777,88 ha. Obszar obejmuje 
fragment doliny rzecznej o dğugoŜci ok. 250 km poğoŨony pomiňdzy Puğawami a Pğockiem (od 
379 do 631 km szlaku wodnego). 

Obszar jest waŨny ze wzglňdu na zachowane tu fragmenty las·w ğňgowych wierzbowo-
topolowych, spotykane obecnie sporadycznie w dolinach duŨych rzek, a takŨe obecnoŜĺ 
znacznych powierzchni poroŜniňtych nadrzecznymi zaroŜlami wierzbowymi, kt·rych 
wystňpowanie wiŃŨe siň z powstawaniem ŜwieŨych aluwi·w. ObecnoŜĺ specyficznych 
Ŝrodowisk sprawiğa, Ũe obszar ten stağ siň bardzo waŨnŃ ostojŃ ptak·w wodno-bğotnych. 
WystňpujŃ tu co najmniej 24 gatunki ptak·w z ZağŃcznika I Dyrektywy Ptasiej.  

b. Rezerwaty przyrody  

Rezerwat przyrody Ăświderò 

Na obszarze miasta J·zefowa wystňpuje rezerwat przyrody Ăświderò. Zostağ on uznany 
za rezerwat 3 stycznia 1978 r. na mocy ZarzŃdzenia Ministra LeŜnictwa i Przemysğu 
Drzewnego z dnia 16 stycznia 1978 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody. 
Powierzchnia rezerwatu wynosi 238 ha. Celem ochrony jest zachowanie naturalnego 
charakteru rzek świdra i Mieni tworzŃcych liczne przeğomy, zakola i wodospady oraz 
nadbrzeŨnej roŜlinnoŜci i bogatej fauny wodnej i nawodnej. Dla rezerwatu obowiŃzujŃ 
zadania ochronne na podstawie ZarzŃdzenia nr 15 Regionalnego Dyrektora Ochrony 
środowiska w Warszawie z dnia 31 sierpnia 2021 r. w sprawie ustanowienia zadaŒ 
ochronnych dla rezerwatu przyrody świder. Nie obowiŃzuje plan ochrony.  

Na terenie rezerwatu obowiŃzujŃ zakazy zgodnie z ZarzŃdzeniem Ministra LeŜnictwa 
i Przemysğu Drzewnego z dnia 16 stycznia 1978 r. 

Rezerwat przyrody ĂWyspy świderskieò 

Na obszarze miasta J·zefowa wystňpuje rezerwat przyrody ĂWyspy świderskieò. Zostağ on 
uznany za rezerwat 31 grudnia 1998 r. na mocy RozporzŃdzenie Ministra Ochrony 
środowiska, Zasob·w Naturalnych i LeŜnictwa z dnia 23 grudnia 1998 r. w sprawie uznania 
za rezerwat przyrody. Powierzchnia rezerwatu wynosi 572,28 ha. Celem ochrony jest 
zachowanie ze wzglňd·w naukowych i dydaktycznych ostoi lňgowych rzadkich i ginŃcych 
gatunk·w ptak·w, wystňpujŃcych na obszarze rzeki Wisğy. Na terenie rezerwatu obowiŃzujŃ 
zadania ochronne na podstawie ZarzŃdzenie Nr 7 Regionalnego Dyrektora Ochrony 
środowiska w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2024 r. w sprawie ustanowienia zadaŒ 
ochronnych dla rezerwatu przyrody Wyspy świderskie. Nie obowiŃzuje plan ochrony. 

Na terenie rezerwatu obowiŃzujŃ zakazy zgodnie z RozporzŃdzeniem Ministra Ochrony 
środowiska, Zasob·w Naturalnych i LeŜnictwa z dnia 23 grudnia 1998 r. 
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Rezerwat przyrody ĂWyspy Zawadowskieò 

Na obszarze miasta J·zefowa wystňpuje rezerwat przyrody ĂWyspy Zawadowskieò. Zostağ on 
uznany za rezerwat 31 grudnia 1998 r. na mocy RozporzŃdzenie Ministra Ochrony 
środowiska, Zasob·w Naturalnych i LeŜnictwa z dnia 23 grudnia 1998 r. w sprawie uznania 
za rezerwat przyrody. Powierzchnia rezerwatu wynosi 530,28 ha. Celem ochrony jest 
zachowanie ze wzglňd·w naukowych i dydaktycznych ostoi lňgowych rzadkich i ginŃcych 
gatunk·w ptak·w, wystňpujŃcych w dolinie Wisğy. Na terenie rezerwatu obowiŃzujŃ zadania 
ochronne na podstawie ZarzŃdzenia Nr 8 Regionalnego Dyrektora Ochrony środowiska 
w Warszawie z dnia 10 kwietnia 2024 r. w sprawie ustanowienia zadaŒ ochronnych dla 
rezerwatu przyrody Wyspy Zawadowskie. Nie obowiŃzuje plan ochrony. 

Na terenie rezerwatu obowiŃzujŃ zakazy zgodnie z RozporzŃdzeniem Ministra Ochrony 
środowiska, Zasob·w Naturalnych i LeŜnictwa z dnia 23 grudnia 1998 r. 

c. Obszar chronionego krajobrazu  

Na obszarze miasta J·zefowa wystňpuje Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu. 
Zostağ uznany za obszar chronionego krajobrazu 1 stycznia 1997 r. na mocy 
RozporzŃdzenia Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. w sprawie utworzenia 
obszaru chronionego krajobrazu na terenie wojew·dztwa warszawskiego. Powierzchnia 
terenu wynosi 148 409,1 ha.  

Na terenie Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, majŃc na uwadze 
zr·Ũnicowanie jego walor·w przyrodniczych i krajobrazowych, wyr·Ũnia siň nastňpujŃce 
strefy: 

1. Strefň szczeg·lnej ochrony ekologicznej obejmujŃcŃ tereny, kt·re decydujŃ o potencjale 
biotycznym obszar·w oraz o istotnym znaczeniu dla migracji zwierzŃt, roŜlin i grzyb·w; 

2. Strefň ochrony urbanistycznej obejmujŃcej wybrane tereny miast i wsi oraz grunty 
o wzmoŨonym naporze urbanizacyjnym, posiadajŃce szczeg·lne wartoŜci przyrodnicze; 

3. Strefň "zwykğŃ" obejmujŃcŃ pozostağe tereny. 
 

W granicach WOChK w poszczeg·lnych strefach obowiŃzujŃ zakazy zgodnie 
z RozporzŃdzeniem Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. 

 

d. Park krajobrazowy  

Na terenie miasta J·zefowa wystňpuje Mazowiecki Park Krajobrazowy. Zostağ on uznany za 
park krajobrazowy 17 grudnia 1987 r. na mocy Uchwağa Nr 207 Rady Narodowej Miasta 
Stoğecznego Warszawy z dnia 17 grudnia 1987 r. w sprawie utworzenia Mazowieckiego 
Parku Krajobrazowego. Powierzchnia parku wynosi 15 774,4 ha. Na obszarze parku 
krajobrazowego nie obowiŃzuje plan ochrony. 

Cele ochrony:  

1. cele og·lne, wyznaczajŃce gğ·wne kierunki ochrony Parku:  

¶ zachowanie istniejŃcych kompleks·w leŜnych jako istotnego elementu struktury 
przyrodniczej i budowy biologicznej (takŨe jako Ăzielone pğucaò) aglomeracji 
warszawskiej,  

¶ zachowanie najcenniejszych przyrodniczo siedlisk przyrodniczych, siedlisk zwierzŃt, 
roŜlin i grzyb·w, form geomorfologicznych, walor·w kulturowych i krajobrazowych,  

¶ ochrona i ksztağtowanie cennego krajobrazu leŜno-ğŃkowo-polnego;  
2. cele ochrony wartoŜci przyrodniczych:  
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¶ zachowanie trwağoŜci ekosystem·w leŜnych i odtwarzanie r·ŨnorodnoŜci biocenoz 
leŜnych zgodnie z uwarunkowaniami siedliskowymi,  

¶ ochrona ekosystem·w wodnych (zachowanie oczek wodnych) i teren·w 
podmokğych, w tym torfowisk i obszar·w wodno-bğotnych,  

¶ ochrona bior·ŨnorodnoŜci na poziomie ekosystem·w,  

¶ ochrona fauny, flory i grzyb·w,  

¶ ochrona form morfologicznych i w·d powierzchniowych oraz gruntowych;  
3. cele ochrony wartoŜci historycznych i kulturowych:  

¶ ochrona toŨsamoŜci kulturowej obszaru,  

¶ ochrona zasob·w dziedzictwa kulturowego,  

¶ odtwarzanie i oŨywianie lokalnych tradycji;  
4. cele ochrony walor·w krajobrazowych:  

¶ zachowanie i ochrona zespoğ·w krajobrazu otwartego, stanowiŃcego walor wizualny 
wsp·ğistnienia gospodarki czğowieka z naturalnymi elementami Ŝrodowiska,  

¶ ochrona wyr·ŨniajŃcych siň w Ŝrodowisku wizualnym form geomorfologicznych,  

¶ zachowanie charakterystycznych dla regionu krajobraz·w kulturowych, zwiŃzanych 
z tradycyjnymi sposobami gospodarowania na terenach Parku, a takŨe ze 
specyficznŃ kulturŃ mieszczaŒskŃ i r·Ũnych wyznaŒ oraz wiejskŃ tzw. koğbielskŃ,  

¶ przywracanie obszarom o krajobrazie niekorzystnie przeksztağconym ich 
potencjalnych walor·w krajobrazowych i przyrodniczych,  

¶ zachowanie krajobraz·w o charakterze naturalnym i w niewielkim stopniu 
przeksztağconych,  

¶ zachowanie i tworzenie mozaiki krajobraz·w we wnňtrzach widokowych,  

¶ ksztağtowanie r·Ũnorodnej struktury ekologicznej krajobrazu,  

¶ zachowanie atrakcyjnych panoram i dominant (jako element·w ekspozycji biernej),  

¶ udostňpnienie wartoŜci wizualnych krajobrazu. 
 

W granicach parku obowiŃzujŃ zakazy zgodnie z UchwağŃ Nr 48/24 Sejmiku Wojew·dztwa 
Mazowieckiego z dnia 16 lipca 2024 r. z dnia 16 lipca 2024 r. w sprawie Mazowieckiego 
Parku Krajobrazowego. 

e. Pomniki przyrody  

Na terenie miasta J·zefowa wystňpuje dziewiňĺ pomnik·w przyrody: 

- DŃb szypuğkowy - Quercus roburï uznane za pomnik przyrody 30 paŦdziernika 1975 r. 
Orzeczenie Nr 101 Prezydenta Warszawy o uznaniu za pomnik przyrody 
z dn. 30.10.1975r. Znak: RLS.XI - 831/182/75; 

- ĂDŃb Admirağa J·zefa Unrugaò ï dŃb szypuğkowy - Quercus robur ï uznany za pomnik 
przyrody 31 lipca 2009 r. na podstawie RozporzŃdzenia Nr 16 Wojewody Mazowieckiego 
z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie ustanowienia pomnik·w przyrody poğoŨonych na terenie 
powiatu otwockiego; 

- skupienie drzew: DŃb szypuğkowy ï Quercus robur uznany za pomnik przyrody 
30 stycznia 1981 r. na podstawie Orzeczenia Nr 639 Prezydenta M. Warszawy Dz. Urz. 
WRN Nr 1 z dnia 30.01.1981; 

- skupienie drzew: DŃb szypuğkowy ï Quercus robur uznany za pomnik przyrody 
30 stycznia 1981 r. na podstawie Orzeczenia Nr 639 Prezydenta M. Warszawy Dz. Urz. 
WRN Nr 1 z dnia 30.01.1981, 

- DŃb szypuğkowy - Quercus robur uznany za pomnik przyrody 19 paŦdziernika 1972 r. na 
podstawie Orzeczenia Nr 201 Kierownika Wydziağu Rolnictwa i LeŜnictwa Prezydium 
WRN Dz. Urz. WRN Nr 18 z dnia 19.10.1972 i RozporzŃdzenia Nr 16 Wojewody 
Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie ustanowienia pomnik·w przyrody 
poğoŨonych na terenie powiatu otwockiego; 
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- DŃb szypuğkowy - Quercus robur uznany za pomnik przyrody 6 paŦdziernika 1978 r. na 
podstawie Orzeczenia Nr 482 z 10.06.1978 ; 

- Sosna zwyczajna (Sosna pospolita) - Pinus sylvestris uznany zostağ za pomnik przyrody 
22 wrzeŜnia 1977 r. na podstawie Orzeczenia Nr 191 z dnia 22.09.77 r.; 

- DŃb szypuğkowy - Quercus robur uznany zostağ za pomnik przyrody 15 maja 1976 r. na 
podstawie Orzeczenia Nr 166 z dnia 15.05.1976 r.; 

- Sosna zwyczajna (Sosna pospolita) - Pinus sylvestris zostağ uznany za pomnik przyrody 
14 grudnia 2018 r. na podstawie Uchwağy Nr 21/VIII/2018 Rady Miasta J·zefowa z dnia 
14 grudnia 2018 r. w sprawie ustanowienia pomnika przyrody. 

W stosunku do pomnik·w przyrody obowiŃzujŃ zakazy zgodnie z art. 45 ustawy z dnia  
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. SŃ to ograniczenia zwiŃzane gğ·wnie z zakazem 
niszczenia lub przeksztağcenia obiektu, zmianŃ stosunk·w wodnych czy zmianŃ sposobu 
uŨytkowania ziemi. 

Rysunek 7 Formy ochrony przyrody  
Ŧr·dğo: dane GDOś  
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Spos·b uwzglňdnienia wystňpowania form ochrony przyrody  

W granicach rezerwat·w przyrody wyznaczono wyğŃcznie strefy otwarte  oraz strefy 
komunikacji, zwiŃzane z istniejŃcymi obiektami. W strefach otwartych nie wyznaczono 
profilu dodatkowego. 

W granicach obszaru natura 2000, Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, 
Mazowieckiego Parku Krajobrazowego i jego otuliny wyznaczono w przewaŨajŃcej czňŜci 
strefy otwarte. 

W strefach otwartych  (poza rezerwatami) wyznaczonych w planie og·lnym miasta 
J·zefowa jako profil dodatkowy okreŜlono wyğŃcznie teren zieleni urzŃdzonej. 

Wyznaczenie innych stref planistycznych w formach ochrony przyrody wynika w pierwszej 
kolejnoŜci z obecnego stanu zagospodarowania oraz zapis·w obowiŃzujŃcych miejscowych 
plan·w zagospodarowania przestrzennego oraz przyjňtej polityki przestrzennej okreŜlonej 
w dokumentach strategicznych miasta jak studium uwarunkowaŒ i kierunk·w 
zagospodarowania przestrzennego.  

Zapisy planu og·lnego uwzglňdniajŃ uwarunkowania wynikajŃce z poğoŨenia czňŜci 
miasta  w formach ochrony przyrody i ich otulin oraz nie kolidujŃ z przepisami 
odrňbnymi z zakresu ochrony przyrody oraz nakazami i zakazami okreŜlonymi dla 
poszczeg·lnych form ochrony przyrody. 

 
 

3. Obszary szczeg·lnego zagroŨenia powodziŃ, wağy 
przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokoŜci 50 m od stopy wağu 

Zgodnie z mapami zagroŨenia powodziowego (MZP) i mapami ryzyka powodziowego (MRP), 
opracowanymi przez PaŒstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie na terenie miasta 
J·zefowa wystňpujŃ obszary szczeg·lnego zagroŨenia powodziŃ tj.:  

- Tereny szczeg·lnego zagroŨenia powodziŃ, na kt·rym prawdopodobieŒstwo wystŃpienia 
powodzi jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (Q=10%); 

- Tereny szczeg·lnego zagroŨenia powodziŃ, na kt·rym prawdopodobieŒstwo wystŃpienia 
powodzi jest Ŝrednie i wynosi raz na 100 lat (Q=1%). 

Ponadto obszar miasta J·zefowa znajduje siň w obszarze zagroŨenia powodziŃ tj.:  

- Tereny zagroŨone powodziŃ, na kt·rym prawdopodobieŒstwo wystŃpienia powodzi jest 
niskie i wynosi raz na 500 lat (Q=0,2%). 

Brak jest wağ·w przeciwpowodziowych. 
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Rysunek 8 Obszary zagroŨenia powodziŃ 
Ŧr·dğo: dane PGGW Wody Polskie  

 

 

Spos·b uwzglňdnienia obszar·w szczeg·lnego zagroŨenia powodziŃ 

W przewaŨajŃcej czňŜci obszar·w, na kt·rych wystňpuje szczeg·lne zagroŨenie powodziŃ 
wyznaczono strefň otwartŃ, kt·ra jako profil dodatkowy dopuszcza wyğŃcznie tereny zieleni 
urzŃdzonej. 

Dla czňŜci teren·w wyznaczona zostağa strefa SJ, SU, SN oraz SK. Wynika to w pierwszej 
kolejnoŜci z obecnego stanu zagospodarowania oraz zapis·w obowiŃzujŃcych miejscowych 
plan·w zagospodarowania przestrzennego. 

Z uwagi na okreŜlony w u.p.z.p. zakres planu og·lnego nie jest moŨliwe wyznaczenie 
dodatkowych warunk·w ograniczenia lokalizacji zabudowy. OkreŜlenie linii zabudowy, czy 
innych warunk·w takich jak zakaz realizacji kondygnacji podziemnej czy wyniesienie 
poziomu parteru powyŨej lustra wody moŨliwe jest na etapie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy. 
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4. Obszary grunt·w zmeliorowanych 

Na terenie miasta J·zefowa nie wystňpujŃ urzŃdzenia melioracji wodnych i obszary 
zmeliorowanych grunt·w. 

 

5. Tereny zagroŨone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na 
kt·rych wystňpujŃ te ruchy 

Na terenie miasta J·zefowa nie wystňpujŃ udokumentowane osuwiska oraz tereny 
zagroŨone ruchami masowymi 

 

6. Strefy ochronne ujňĺ wody 

Na terenie miasta J·zefowa istniejŃ 3 ujňcia w·d podziemnych, sğuŨŃcych do zbiorowego 
zaopatrywania ludnoŜci w wodň pitnŃ i na potrzeby gospodarstw domowych. Ustanowiono 
strefy ochrony bezpoŜredniej ww. ujňĺ wody i strefy ochrony poŜredniej ww. ujňĺ wody ï tam 
zostağy okreŜlone zakazy i nakazy zagospodarowania. 

Rysunek 9 Lokalizacja ujňĺ w·d podziemnych do cel·w eksploatacyjnych 
Ŧr·dğo: dane Centralnego Banku Danych Hydrogeologicznych 
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Spos·b uwzglňdnienia stref ochronnych ujňĺ wody 

Dla wszystkich stref ochrony bezpoŜredniej wyznaczono strefň infrastrukturalnŃ, w zwiŃzku 
z czym moŨliwe jest utrzymanie istniejŃcych ujňĺ wody wraz ze strefami.  

W strefie ochrony poŜredniej wyznaczono strefy SO, SI, SJ i SU, co wynika w pierwszej 
kolejnoŜci z obecnego stanu zagospodarowania oraz zapis·w obowiŃzujŃcych miejscowych 
plan·w zagospodarowania przestrzennego. 

Ograniczenia zwiŃzane ze strefami ochronnymi ujňĺ w·d regulowane sŃ przepisami 
odrňbnymi. Nie sŃ one moŨliwe do wprowadzenia w POG z uwagi na ŜciŜle okreŜlony 
zakres jego ustaleŒ.  

 

7. Obszary ochronne zbiornik·w w·d Ŝr·dlŃdowych 

Na terenie miasta J·zefowa nie wyznaczono  obszar·w ochronnych zbiornik·w w·d 
Ŝr·dlŃdowych ustanowionych na podstawie przepis·w ustawy Prawo Wodne (Dz.U. 2025 
poz. 960 z p·Ŧn. zm.). 

 

8. Tereny g·rnicze i obszary g·rnicze wraz z filarami ochronnymi  

W granicach miasta J·zefowa nie wyznaczono  teren·w g·rniczych i obszar·w g·rniczych. 

 

9. Udokumentowane zğoŨa kopalin, kompleksy podziemnego 
skğadowania dwutlenku wňgla i podziemne bezzbiornikowe 
magazyny substancji  

W granicach miasta J·zefowa nie wystňpujŃ udokumentowane zğoŨa kopalin, kompleksy 

podziemnego skğadowania dwutlenku wňgla oraz podziemne bezzbiornikowe magazyny 

substancji. 

 

10. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej  

Miasto J·zef·w nie stanowi  gminy uzdrowiskowej, a na jej terenie nie znajdujŃ siň obszary 
uzdrowisk ani obszary ochrony uzdrowiskowej, o kt·rych m·wi ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. 
o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach o obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz 
o gminach uzdrowiskowych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1135 z p·Ŧn. zm.). 

 

11. Zabytki objňte formami ochrony, o kt·rych mowa w ustawie 
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytk·w i opiece nad 
zabytkami ( Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z  2023 r. poz. 951 
i 1688), lub ujňte w wojew·dzkiej lub gminnej ewidencji 
zabytk·w oraz dobra kultury wsp·ğczesnej  

a. Zabytki nieruchome  

Na terenie miasta J·zefowa znajduje siň 11 obiekt·w wpisanych do rejestru zabytk·w 
nieruchomych wojew·dztwa mazowieckiego, natomiast 32 obiekty ujňte sŃ 
w wojew·dzkiej ewidencji zabytk·w. 
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Tabela 5 Wykaz zabytk·w 
Ŧr·dğo: rejestr zabytk·w wojew·dztwa mazowieckiego, wojew·dzka ewidencja zabytk·w 

Lp. Nazwa  Lokalizacja  
Okres 

powstania  

Forma 

ochrony  

Numer 

rejestru i data  

1.  J·zef·w - wiata peronowa z 
poczekalniŃ na stacji kolejowej (czňŜĺ 
zespoğu wiat peronowych z 
poczekalniami na linii kolejowej 
Warszawa ï Otwock) 

przystanek kolejowy 
J·zef·w 

1930 R, WEZ 
A-1017 z 
1.07.2010 

2.  Michalin - wiata peronowa z 
poczekalniŃ na stacji kolejowej (czňŜĺ 
zespoğu wiat peronowych z 
poczekalniami na linii kolejowej 
Warszawa ï Otwock) 

przystanek kolejowy 
Michalin 

1930 R, WEZ 
A-1017 z 
1.07.2010 

3.  Willa tzw. "Jakub·wkaò wraz z terenem 
posesji 

LeŜna 19 1910 R, WEZ 
5-A z 

28.12.2000 

4.  
Willa Stanisğawa i Cecylii GŃseckich NadwiŜlaŒska 98 1930 R, WEZ 

A-1271 z 
06.11.2014 

5.  
willa ĂPatriaò Sosnowa 29 1928 R, WEZ 

A-1774 z 
30.11.2023 

6.  
willa ĂFrank·wkaò wraz z otoczeniem  WyszyŒskiego 2 pocz. XX R, WEZ 

A-1468 z 
19.12.2018 

7.  
willa ĂIrenkaò z terenem posesji Zielona 1 pocz. XX R, WEZ 

A-1522 z 
01.07.2019 

8.  fortyfikacje PrzedmoŜcia 
Warszawskiego z I wojny Ŝwiatowej: 
- 2 schrony obserwacyjne  

- schron bojowy  

 

3 Maja - 
PowstaŒc·w 
Warszawy - 
Wsp·lna 

1916 R, WEZ 
A-1661 z 

26.07.2021 

9.  
willa ĂR·Ũanykwiatò z otoczeniem DŃbrowskiej 2 1 ĺw. XX R, WEZ 

A-1632 z 
12.05.2021 

10.  dom jednorodzinny (wraz z dziağkŃ i 
zieleniŃ) 

NadwiŜlaŒska 100 1936 R, WEZ 
1363-A z 

06.10.1988 

11.  willa Wihelma Benke 
3 Maja 100 

ok. 1896-
1898 

WEZ  

12.  willa "R·Ũanka" 3 Maja 102 ok. 1925 WEZ  

13.  willa ĂPolakiewiczò 
z terenem posesji 

3 Maja 106 1925 R, WEZ 
A/1796 z 

09.09.2019 

14.  dom 
nie istnieje 

3 Maja 48A ok. 1923 WEZ  

15.  Cmentarz par. rzym.-kat. Matki Boskiej 
Czňstochowskiej 

Kopernika 1919 WEZ  

16.  
dom dwurodzinny 

Zielona 11A/ 
KoŜciuszki 10A 

lata 20. XX 
w. 

WEZ  

17.  dom Moniuszki 6 ok. 1925 WEZ  

18.  
dom 

Ogrodowa 33 
lata 20. XX 

w. 
WEZ  

19.  dom Piğsudskiego 124 ok. 1894 WEZ  

20.  willa "Gniazdko" Reymonta 1A ok. 1929 WEZ  

21.  koŜci·ğ pw. Matki BoŨej 
Czňstochowskiej 

Skargi 24 d. 3. Maja 
(22. Lipca) 81 

1902-1905 WEZ  

22.  dom - pensjonat Urocza 6B XIX/XX w. WEZ  

23.  restauracja (obecnie UrzŃd Miasta) WyszyŒskiego 1 ok. 1910 WEZ  

24.  dom 
nie istnieje 

WyszyŒskiego 6 1926 WEZ  

25.  willa "Balbin·w" WyszyŒskiego 11 1902 WEZ  

26.  Dom (świdermajer) 
nie istnieje 

WyszyŒskiego 28 ok. 1930 WEZ  

27.  dom 
nie istnieje 

WyszyŒskiego 31 ok. 1949 WEZ  

28.  Willa "Hanka" WyszyŒskiego 68 1928 WEZ  

29.  Cmentarz osadnik·w niemieckich  poğ. XIX w. WEZ  

30.  Park   WEZ  

31.  PrzedmoŜcie Warszawskie (1916-1918 
Br¿ckenkopf Warschau), odcinek - 

W zachodniej 
czňŜci J·zefowa 

1916, 1920, 
1939, 1940-

WEZ  
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J·zef·w miňdzy torami 
kolejowymi a WisğŃ 
- po pn. str. ul. 
Polnej, Bema, 
Wawerskiej, wzdğuŨ 
ul. PowstaŒc·w W-
wy; w pasie wzdğuŨ 
skarpy od ul. 
Dworskiej do 
G·rczewskiej i od 
ul. WyszyŒskiego 
do PrzyszğoŜci i 
Drogowc·w 

44 

32.  Most kolei wŃskotorowej linii Jabğonna-
Karczew   

Turystyczna 1912-1914 WEZ  

 

b. Zabytki archeologiczne  

W granicach administracyjnych miasta J·zefowa w ramach Archeologicznego Zdjňcia Polski 
zewidencjonowano ğŃcznie 11 zabytk·w archeologicznych. Brak jest obiekt·w ujňtych 
w rejestrze zabytk·w. 

 
Tabela 6 Wykaz zabytk·w archeologicznych 
Ŧr·dğo: rejestr zabytk·w wojew·dztwa mazowieckiego, wojew·dzka ewidencja zabytk·w 

Lp. 
Obszar 

AZP 

Nr stanowiska 

w obszarze  

Nr stanowiska w 

miejscowoŜci 
Funkcja  Datowanie  

1.  058-068 38 27 Ŝlad osadniczy epoka kamienia 

2.  059-068 1 1 Ŝlad osadniczy epoka kamienia ï paleolit 

3.  059-068 2 2 Ŝlad osadniczy epoka kamienia ï paleolit 

4.  059-068 3 3 Ŝlad osadniczy epoka kamienia ï paleolit 

5.  059-068 4 4 Ŝlad osadniczy epoka kamienia ï paleolit 

6.  059-068 5 5 Ŝlad osadniczy epoka kamienia ï paleolit 

7.  059-068 23 17 cmentarzysko 
epoka Ũelaza ï okres 
przedrzymski/lateŒski 

8.  059-068 25 18 cmentarzysko nieznana 

9.  059-068 26 19 Ŝlad osadniczy epoka brŃzu 

10.  059-068 27 20 Ŝlad osadniczy epoka kamienia ï neolit 

11.  059-068 28 21 Ŝlad osadniczy epoka kamienia ï paleolit 
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Rysunek 10 Rejestr zabytk·w, wojew·dzka ewidencja zabytk·w oraz zabytki archeologiczne 
Ŧr·dğo: opracowanie wğasne na podstawie danych Wojew·dzkiego Konserwatora Zabytk·w i NID 

 

c. Dobra kultury wsp·ğczesnej 

Na terenie miasta brak jest obiekt·w stanowiŃcych dobra kultury wsp·ğczesnej. 

 

Spos·b uwzglňdnienia zabytk·w objňtych formami ochrony, o kt·rych mowa 
w ustawie z  dnia 23 lipca 2003 r. o  ochronie zabytk·w i opiece nad zabytkami (Dz. U. 
z 2022 r. poz. 840 oraz z  2023 r. poz. 951 i  1688) lub ujňtych w wojew·dzkiej lub 
gminnej ewidencji zabytk·w oraz d·br kultury wsp·ğczesnej 

Dla zabytk·w objňtych formami ochrony wyznaczono  strefy planistyczne umoŨliwiajŃce 
ochronň substancji zabytku, jego formy, otoczenia oraz kompozycji. Ochronň zabytk·w 
ujňtych w rejestrze zabytk·w oraz w wojew·dzkiej ewidencji zabytk·w uwzglňdniono 
poprzez okreŜlenie profili funkcjonalnych umoŨliwiajŃcych zachowanie funkcji tych obiekt·w, 






















































